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Pham Thai Thanh Truac

VUNG VANG VUOT SéNG (+84 28)7300 7000 — Ext: 1043

trucptt@acbs.com.vn

* Tri€n vong nganh Bat ddng san (BDS) khu ¢dng nghiép (KCN) van kha quan nhd céc chinh sach hé trg thu hat FDI ctia Chinh ph, cac Igi thé vé dia chinh tri, chi phi sdn xuét va hop
tac thuong mai qudc té. FDI van tang trudng tét trong niia ddu ndm 2026 (FDI dang ky dat hon 34,65 ty USD (+61% svck) va FDI gidi ngan dat hon 13 ty USD (+11% svck)). Trong
do, Thai Nguyén vuon 1én dén dau ca nudc, thu hat hen 8 ty USD.

* Tuy nhién, thach thuc I6n nhat cGa nganh van 1a nhiing rii ro vé diéu tra theo Muc 301 dan dén cac bién phap triing phat vé thué ti My, chién tranh, bat én chinh tri, suy thoai
kinh té khién cac khach thué chan chu trong viéc dua ra quyét dinh ma réng dau tu, da dang hda ca s& san xuat sang nudc ngoai.

* Tinh hinh cho thué dit va nha kho, nha xuéng tiép tuc tang truéng én dinh vdi ty 1& 13p diy di ngang va gia thué ting trudng khodng 3-5%/ndm. Sé lugng KCN thanh 1ap méi dat
dinh vao nlra ddu ndm 2025, sau dé bat dau gidm vé muc trung binh khodng 6-7 KCN thanh 1ap m&i méi quy.

 Nghi quyét 10 vé phat trién FDI dua ra cac muc tiéu cu thé vé thu hat FDI trong giai doan 2026-2030 va ty |& dong gop cta khéi FDI trong nén kinh té dén 2045, tap trung vao cac
nganh céng nghé cao, Al, ... va khuyén khich chuyén giao cdng nghé, phat trién nha cung Ung ndi dia nha dao tao nguén nhan lyc. Tuy nhién, cac gidi phap dé thuyc hién cac muc tiéu
dé ra van con @ muc khai quat, do d6, can chd thém cac van ban husng dan cu thé vé cac bién phap uu dai dau tu, chinh sach, v.v. d& danh gia vé muc dd tac déng cia Nghi quyét nay.
Cac doanh nghiép KCN uy tin véi quy dat I16n, két ndi ha tang tét va sdn sang dap ing cac yéu cau vé KCN sinh thai (vi du nhu KBC, BCM, IDC, VGC, ...) sé dugc hudng Igi tir Nghi
quyét nay.

+ Doanh thu 2026 cia nganh uéc dat 72.400 ty déng (+14% svck) va LNST sau CDTS udc dat gan 22.000 ty déng (+56% svck) chli yéu nhd ting trudng tit nhém KCN chuyén ddi
tu dat tréng cao su. Nhém cao su nhu PHR, GVR, ... du kién tdng truéng manh trong nam 2026 vdi ky vong gia cao su sé tiép tuc tédng trong giai doan 2026-2030 nh& cdu vugt
cung, gia dau bién déng do chién tranh tai Trung Dong va thdi tiét tai cac nudc san xuat chinh bj danh hudng bai El Nino. Ngoai ra, cac cong ty nay sé nhan dugc tién bdi thudng dang
k& tur chuyén d8i dat cao su sang dat KCN va xay dung cao téc. Di véi nhém thuan KCN nhu IDC, SIP, BCM, KBC, NTC, SZC ... thi du phong KQKD sé di ngang hoac suy gidm svck
(tria KBC) do dién tich KCN ky méi trong ndm 2025 bi sut gidm do dnh hudng bai thué quan My va tac déng cia Théng tu 99 vé viéc hach toan doanh thu cho thué KCN nén mét sé
cdng ty nhu SZC va NTC phai chuyén cach ghinhan tu 1 1an sang phan bé hdng nam.

S6 lugng KCN thanh 1ap méi ) Quy dat thuong pham con lai
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Nguén: ACBS téng hop. Ghi chu: dién tich bao gém KCN dang cho thué va dugc chdp thugn chd truong diu tu, khéng bao gém KCN do céng ty lién doanh, lién két lam chd dau tu
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DINH GIA NGANH HAP DAN

+ Caccé phiéu trong danh muc phan tich: PHR, IDC, SIP, KBC, BCM, NTC.

 Top pick: Chung tdi danh gia cao c8 phiéu PHR v&i két qua kinh doanh 2026 du kién sé& tang trudng manh nhd gia cao su du kién tiép tuc da tang trong giai doan 2026-2030 va
nhan dugc tién dén bu ti chuyén déi dat cao su sang dat KCN va dudng cao téc. Ngoai ra, chung tdi cling danh gia cao c8 phiéu IDC va SIP véi dién tich cho thué con lai lon,
tinh hinh tai chinh t&t va ty 1é chia c8 tuc bang tién mat cao.
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Pham Thai Thanh Trac
(+84 28)7300 7000 — Ext: 1043
trucptt@acbs.com.vn

P/E P /B

Nguén: Fiinpro

M3 CK LNST 2025 LNST 2026F Té:‘lg Té:’\g Norong/ Norong/ Eié muc g-li-éyll(g?c_:‘:g Trailling Trailing P/B
sauCbDTS sauCDTS truong truong VCSH EBITDA tiéu 2026 (*) P/E
PHR 478 1.819 280,3% 3.278 12.138 270,3% -52,4% -5,4 80.900 28,4% 13,3 2,0
IDC 1.932 1.909 -1,2% 5.084 4.967 -2,3% -21,5% -0,6 53.600 29,2% 8,4 2,3
SIP 1.323 1.414 6,9% 4.445 5.171 6,9% -111,4% -4,2 72.500 44,1% 9,8 2,2
KBC 2.104 2.797 33,0% 2.495 2.970 19,0% 58,6% 7,6 36.800 20,7% 18,1 1,1
BCM 3.501 3.611 3,1% 3.205 3.306 3,1% 104,3% 8,7 73.100 39,5% 16,3 2,5
NTC 322 335 4,0% 13.136 13.657 4,0% -66,8% -39 144.700 8,0% 11,0 2,4
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Pham Thai Thanh Trac

FDI NUA PAU 2026 TIEP DA TANG TRUGNG (4842875007000 Ex: 1043

trucptt@acbs.com.vn

* FDldangky 6T2026 dat 34,65 ty USD (+61% svck) chi yéu nhd hai Bang: Top cac duan FDI trong 6 thang dau nam 2026
dy an I6n ctia Samsung tai Thai Nguyén véi téng vén dau tu'la 5,2
ty USD. ST Téndus Quéc ai Téng vén dau tu Vitri
. N N . 2 > , A . énduan udc gia itri
e Thai Nguyén vuon Ién ding dau ca nudc vé thu hut FDI trong 9 (Triéu USD)
6T2026 véi von dang ky dat 8 ty USD, theo sau la TP.HCM thu hat
hon 6,8 ty USD. 1 Nhamay dong gop chip Samsung Han Quéc 4.000 Thai Nguyén
o L » e 2 Nhamay nhiét dién LNG Huynh Lap Han Quéc 2.200 Nghé An
* Ngoanhfon? nghl’ep Ch,e b'enAChevtao Fl’t—:‘p tuc da?n da‘u’ ChLem g?n 3 Nhamay san xuat bang mach dién t&rSamsung  Han Quéc 1.200 Thai Nguyén
63 A/o vorl'da}[\g ky16 th'ang .c:!au fmam,.'ilep theg ld nganh san xuat, 4 Trungtam dlicu Al Héng Kéng 1.200 TP.HCM
phan phoi dién, khi, nudc, diéu hoa chiém 17,7%. 5  Nhamay san xudt modun quang hoc Trung Quéc 700 Bac Ninh
+ Vé d&i tac thi Singapore dang dan dau véi FDI dang ky dat 7,3 ty 6  Nhamdy dién taBYD Viét Nam Trung Quéc 480 Phti Tho
USD, chiém 42%, theo sau la Han Quéc véi 5,45 ty USD, chiém 7 Nhamay Seojin Viét Nam Han Quéc 453 Béc Ninh
31,4%. 8  Nhamay san xuéat thép khong gi Singapore 380 Ha Tinh
e , 9 Nha may san xuat vai Future textile Singapore 350 Tay Ninh
* FDIlgidingan 6T2026 dat hon 13 ty USD (+11% svck). .
9 9 ; y ( ° ) 10  Nhamay san xuat cyc am than chinhan tao Han Quéc 282 Thai Nguyén
ty USD FDI FDI theo nganh 6T2026 FDI theo ddi tac 6T2026 FDI theo dia phuong 6T2026
50
0 19% 14% 23%
& 42%
30 18% 704 ? 45%
20 63%
10 I I I 6%‘
0 7%
N} N Vv ') ™ ) © Céng nghiép ché bién, ché tao
,19'1’ ,,9"' ,,9"' ,,9“’ ,19"’ ,,/0"’ &,1,0'1’ Singapore = Han Quéc ThaiNguyén = TP.HCM
© ® B4t dong san = Nhat Ban Trung Quéc u Nghé An B4c Ninh
FDldadngky ™ FDIgidingan Khac Khac

Khac Nguén: Cuc déu tunudc ngoai
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Pham Thai Thanh Trac

DUY TRIi LGI THE CANH TRANH TRONG KHU VUC (542873007000~ Ex: 04

trucptt@acbs.com.vn

* Viét Nam duy tri vi thé thu hat dau tu trong khu vuc nhé vi tri dia ly thuén Igi, tinh hinh chinh tri 8n dinh, chi phi sdn xuat canh tranh va tang cudng hgp tac thuong mai véi thé gidi.

usb/kwh  Gia dién kinh doanh trung binh S8 FTA da ky
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Ngudn: JETRO Nguén: theglobaleconomy.com Nguén: IMD
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Pham Thai Thanh Truac

THI TRUGNG KCN 6T2026 TANG TRUGNG ON DINH (4842817500 7000 Ex: 1043

trucptt@acbs.com.vn

* Mang dat céng nghiép: Sau khi gia thué tdng manh trong giai doan 2021-2023 thi tirndm 2024 téc d6 tang trudng 8n dinh & muic 3-4%/ném, dat 143 USD/m2/thdi gian thué
con lai 3 mién Bac va 185 USD/m2/thdi gian thué con lai 3 mién Nam vao Q1/2026. Ty |é 1ap day tuang di 8n dinh quanh muc 85% & mién Bac va 90% & mién Nam.

* Mang nha kho xay sdn : Suma réng nhanh chéng cua cac cdng ty logistics va 3PL hd trg ty 1é hap thu 3 mién Bac trong khi ty 1€ I8p day & mién Nam cai thién qua cac quy nhd
ngudn cung han ché. Gia thué & mién Bac dat 4,9 USD/m2/thang (+5,4% svck) va & mién Nam dat gan 5 USD/m2/thang (+3,3% svck).

» Mang nha xudng xay sin: Ty |& 1ap day 3 mién Bac gidm do nguén cung tang trong khi thj trudng mién Nam dat ty 1& hap thuy tét véi ty 1€ 1ap day duy tri 3 muc trén 90% va gia
thué dingang @ muc 5,2 USD/m2/thang.

USD/m2 Pat cong nghiép mién Bic usb/ma/thang  Nha kho xay s3n mién Bic usb/mz/thang  Nlha xuéng xay sdn mién Bac
145 - 86% 5.0 - 85% 5.2 - 92%
| g4% 4.9 - 80% 5.1 - 90%
140 4.8 - 75% K
135 - 82% 4.7 o 5.0 - 88%
- 80% 4.6 - 70% 4.9 - 86%
130 /8% 45  65% 4.8 - 84%
125 - 76% * SV N I N S S o 47 - 82%
L S N . NSRS W (Y Y SR AR R R VAR A AR AR e
U AR R G VAR VAR VAR R MO MSEACEER N\ AN S A LSRN LN R AR IR AR U SR
e A= e e el e SO (<« e e (e e Ll e e il ¢ X
Giathué ==e=Tylél4p ddy Giathué¢ -—e=Ty ¢ lap day Gidthué ==e=Ty & I3p day
UsD/m2 Pt cdng nghiép mién Nam usD/m2/thang  Nha kho xay s3n mién Nam ~ Nha xudng xay sdn mién Nam
200 - 93% 5.2 - 100% USD/m2/thang
- 92% 5.3 - 100%
190 > 5.0 - 80% 5.2 - 95%
- 91%
4.8 - 60% 5.1 L 90%
180 - 90% 5.0 ’
. 899% 4.6 - 40% P | 85%
17 '
0 - 88% 4.4 - 20% 4.8 - 80%
160 - 87% 4.2 - 0% 4.7 - 75%
B O Y T S S I I R N - T - A S A (2 | Y Y I ) R - B - T P
AP AN LA LN LA LN LA R CER AR AR VAR AR AR VAR R CER AR CAR VR AR AR VAR U
[\« e el \le Ll e e il e ¢ o &P S P & dF T
Gidthué¢ ==e=Tyl&l4p day Giathué ==e=Ty & l4p day Giathué ——e=Tylélap day

Ngudn: CBRE. Mién Bic bao gém Ha Ngi, Hai Phong, Bic Ninh, Hung Yén, Hai Duong. Mién Nam bao gém TP.HCM, Binh Duong, Béng Nai, Long An, BR-VT
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Pham Thai Thanh Trac

ROI RO TU CUOC DIEU TRA MUC 301 COA HOA KY (+84 287300 7000 - Ext: 1043

trucptt@acbs.com.vn

* Viéc Co quan Dai dién Thuong mai Hoa Ky (USTR) khéi xuéng diéu tra Muc 301 (Section 301) ddi véi Viét Nam dang la mét trong nhiing tam diém chi y I16n nhét cta cac doanh nghiép
xuat nhap khiu do My la thi truéng xuat khau I6n nhat Viét Nam véi kim ngach hon 153 ty USD, qua dé sé& tac déng dén tién dd cho thué ctia cac céng ty BDS KCN.

» Khac v6i cac cudc diéu tra vé gb giai doan 2020 - 2021, lan séng diéu tra Muc 301 clia USTR nhdm vao Viét Nam tap trung vao hai ndi dung:

* V& S& hiu tri tué (SHTT): Ngay 29/5/2026, USTR chinh thic khai xuéng diéu tra sau khi xép Viét Nam vao danh sach “Qudc gia nudc ngoai uu tién” (Priority Foreign Country) trong
Bao cdo Dac biét 301. Hoa Ky cdo budc Viét Nam thiéu cac bién phap thuc thi hinh su va bién gisi hiéu qua chéng lai nan vi pham ban quyén truc tuyén, hang gia va st dung phan mém
khéng c6 ban quyén.

* V& Quan ly lao déng cudng biic trong chudi cung ting: Viét Nam ciling ndm trong sé 60 ddi tac thuang mai bi USTR diéu tra xem cé budng 1dng quan ly, dé cac san ph&m lién quan dén
lao ddng cudng buc tir nudc th ba tham nhap vao chudi cung Ung xuét khdu sang My hay khong.

* Phan iing tu phia Viét Nam: B Ngoai giao khdng dinh viéc tdng cudng bdo hd SHTT la chl truong nhat quan clia Viét Nam nhdm xay dung maéi trudng kinh doanh minh bach. Viét Nam khang
dinh s8n sang phdi hgp, ddi thoai trén tinh than Déi tac Chién lugc Toan dién dé My c6 danh gia khach quan, cdng béng. Phién diéu tran ngay 7/7 khéng phai la ngay dua ra phan quyét cudi
cuing, nhung la co héi dé cac doanh nghiép Viét Nam, cling véi cac tap doan My dang dau tu tai Viét Nam chiing minh nhitng nd luc thuc té trong viéc lam sach chudi cung Ung va tuan tha
SHTT. Cac doanh nghiép My phu thudc vao hang héa Viét Nam sé tao ap luc ngugc lai 1én USTR dé bao vé Igi ich ctia chinh ho, tranh viéc danh thué 1am tang gia tiéu dung tai My.

Hinh: Cac méc thsi gian quan trong

01/07/2026 07/07/2026 24/07/2026

Dién ra phién diéu tran céng khai tai Uy ban Han chét mang tinh phap dinh dé€ USTR dua

I T G 1S 2 ey L 2 T Vel thuong mai Quéc té Hoa Ky ra dé xuat hanh déong

Bang: Cac nganh chiu dnh hudng truc tiép

Nganh Kim ngach xuat khau sang My ndm 2025 (ty USD) Muic dé rairo*
Dét may 17,8 Trung binh
Da giay 11,2 Trung binh
G6 va ndi that 9,5 Trung binh
Thay san 1,9 Trung binh
San ph&m va linh kién dién ti 42,0 Thap
May méc, thiét bi, dung cu 24,1 Théap Ngudn: ACBS udc tinh
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NGHI QUYET 10 VE PHAT TRIEN FDI

Pham Thai Thanh Truac
(+84 28)7300 7000 — Ext: 1043
trucptt@acbs.com.vn

Nghi quyét 10 dua ra cac muc tiéu cu thé va tham vong vé phat trién khu vuc kinh té cé vén FDI, tuy nhién céc gidi phap dua ra dé hoan thanh muc tiéu trén van con & muc khai quat. Do d6, can chd thém cac
van ban hudng dan cu thé vé cac bién phap uu dai dau tu, chinh sach, v.v. dé danh gia vé muc do tac déng clia Nghi quyét nay. Bén canh do, tién dé va muc do trién khai ting nhiém vu/giai phap néu trén dé
phat trién kinh té FDI sé& 1a diém mau chét dé Nghj quyét co6 thé phat huy trong thuc tién. Cac doanh nghiép KCN uy tin véi quy dat 16n, két ndi ha tang tét va s&n sang dap Ung cac yéu cau vé KCN sinh thai (vi
dunhuKBC,BCM, IDC, VGC,...) sé dugc hudng Igi ti Nghj quyét nay.

Bang: Muc giai doan 2026-2030 va dén 2045

Bang: Nhiém vu va giai phap

Giai doan Muc tiéu giai doan o e
Muc tiéu dén 2045
2021-2025* 2026-2030 )
172ty USD 200-300ty USD
FDI ding ky s . e n/a
(34,4 ty USD/nam) (40-50ty USD/nam)
118ty USD 150-200ty USD
FDI thuc hién 8tyU ) OtyUsb n/a
(23,7 ty USD/nam) (30-40ty USD/nam)
Ty lé FDI ti nén kinh té phat trién, cé tiém lyc
A  x s o ea i n/a 75% n/a
vé cdng nghé, voén va quan trij hién dai
Sé lugng tap doan trong danh sach Fortune .
A R . o >100 Tang 30% n/a
500 c6 hoat dong dau tu tai Viéet Nam
-Cong nghé cao:15%
A A . . -0t6:22-30%
Tilé néi dia hoa trung binh trong cac nganh o,
<6na nahiép chi Iuc -Dién tu: 25-30% 45-50% n/a
g nghiep chtty ~Co khi ché tao: 40%
-Dét may, da giay: 60%
Tilé khu céng nghiép sinh thai Chiém ~2% téng s6 KCN Chiém 10% téng s8 KCN n/a
Bugc MSCl nang hang trud
Thi trudng chiing khoan Viét Nam ’¢ MENgNANGEMOC /s

2030

Ty 1é déng gép cia khu vuc kinh té ¢6 vén FDI

-Chiém 16% téng vén dau
tu toan xa hoi
-boéng goép 20-23% GDP

n/a

-Chiém 25% téng vén
dau tu toan xa hoi
-Boéng gop 30% GDP

P3i méi tu duy &
Hoan thién thé ché

Xay dung hé théng phap luat déng bd. Tranh tinh trang cac
dia phuong canh tranh thu hut dau tu chay theo sé lugng.
Chuyén dan tir uu dai truyén théng sang co ché hé trg gan
v@i hiéu qua hoat dong ctia du an. Thi diém md hinh thé ché
vugt tréi tai Trung tdm tai chinh qudc té, khu thuong mai ty
do, khu kinh t&, khu céng nghé cao.

Phat trién nguén
nhén lyc chat lugng
cao

Co chinh sach thu hut nhan tai, chuyén gia nuéc ngoai va
cét gidm t8i da tha tuc cdp gidy phép lao déng cho chuyén
gia nudc ngoai.

Nang cap ha ting

Uu tién ha tang chién lugc (cao téc, dudng sét téc dd cao,
san bay, cdng bién) va ha tang s, dit liéu qudc gia; chuyén
d8i cac KCN sang md hinh sinh thai, théng minh.

Pinh huéng thu hut
theo nganh/linh vuc

Uu tién cédng nghiép dién tu, chip ban dan, tri tué nhan tao
(Al), diliéu I&n, cong nghé sinh hoc, ndng lugng xanh va
logistics hién dai.

Thuc diy lién két va
lan téa véi khu vuc
kinh té trong nuéc

Khuyén khich doanh nghiép FDI chuyén giao cdng nghé,
phét trién nha cung Uing néi dia, hd trg doanh nghiép Viét
Nam lién doanbh, lién két, mua ban, sap nhap.

DP3&i méi xuc tién dau
tu & Nang cao quan
ly nha nuéc

Chuyén tir xuc tién ddu tu dan trai sang tiép can, van déng,
dam phan va déng hanh véinha dau tu chién luge, dy an
chién lugc. Xay dung ca s& dir liéu nha dau tu chién lugc.

Hoan thién co ché
dau tu gian tiép

Phat trién thi trudng chiing khodan, thj trudng trai phiéu, ddy
manh c& phan hoa gén véi niém yét, thi diém co kiém soat
viéc phat trién cac san giao dich tai sdn ma hoa, da dang
hda cac quy dau tu dai han.
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Pham Thai Thanh Truac

DU PHONG KQKD 2026 PHAN HOA (54 2075007000 Ext 1043

+ Téngdoanh thu 2026 ctia nganh udc dat 72.400 ty déng (+14% svck) va LNST sau CDTS udc dat gan 22.000 ty déng (+56% svck) chii yéu nhé ting trudng ti nhém cé dat
tréng cao su. Du phéng Igi nhuidn phan héa giita nhém cao su va nhém thuan KCN. Cu thé:

« Duphéng KQKD nhém KCN chuyén dai ti dat tréng cao su nhu PHR, GVR, ... sé ting trudng manh trong nam 2026 vdi ky vong gia cao su sé tiép tuc ting trong giai
doan 2026-2030 nh& cau vugt cung, gia dau bién déng do chién tranh tai Trung Déng va thdi tiét tai cac nudc san xuat chinh bj anh hudng béi El Nino. Ngoai ra, cac
cdng ty nay sé& nhan dugc tién béi thudng dang ké tir chuyén déi dat cao su sang dat KCN va xay dung cao téc.

* Dai véi nhém thuan KCN nhu IDC, SIP, BCM, KBC, NTC, SZC ... thi du phéng KQKD sé di ngang hoédc suy gidm svck (trir KBC) do dién tich KCN ky m&i trong nam

2025 bj sut gidm do dnh hudng bai thué quan My va tac déng cta Thdng tu 99 vé viéc hach toan doanh thu cho thué KCN nén mét sé céng ty nhu SZC va NTC phai
chuyén cach ghinhan tir 1 1an sang phan b8 hdng nam.

ty déng Du phéng doanh thu 2026 ty déng Duphong LNST sau CDTS 2026
280%
35,000 58% - 70% 12000 1 “ ° - 300%
| [ 60% - 250%
30,000 33,099 o 10,000 ’
25,000 - 40% B [ 200%
- 30% 8,000 ’ - 150%
20,000 | 14%  14% L 500 u
7% 6% 20%
[ | | 3% - 10% 6,000 - 100%
15,000 | m [ ] ’ 33%
- 0% 7% g 4% [ 0%
10,000 - -10% 4000 "y = -
10,596 - 09
9,217 9,071  _3p09, 28% L _20% " 5w 0%
5,000 7,160 2,000 2,797
2,008 My ols [ -30% ‘. . r-50%
o 13 L _10% 1,819 1,414 1909 164 335

0 - -100%

* % * * %k k% k% * %k * * %k
PHR*™®  GVR® KBC**  SIP¥*  BCM™ IDC™  SzC*  NTC PHR** GVR* KBC** SIP** BCM** IDC** SZC* NTC**

Doanhthu2026 M Tangtrudng svck LNSTsauCDTS M Tang trudng svck
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PHR -80.900d/¢cp

CTCP Cao su Phudc Hoa (PHR VN)

Théngké 30/06/2026 Gia muctiéu 80.900
(VND})
Thap/Cao 52 tuan (VND) 48.650-74.700
Gia hién tai (VND) 63.000
SL luu hanh (triéu cp) 135
Vén hoa (ty déng) 8.564
) Co cdu sé hitu
Vén hoa (triéu USD) 324 . )
Room kh&i ngoai con lai (%) 36,7 ;r/iaé’:;?\lo:r: N Caosu 66,62%
Ty lé cp luu hanh tu do (%) 33,0 VOF InvestmentLtd. 2,97%
KLGD trung binh 3 thang (cp) 412.946
Noén déng Biéu dé giao dich Ngén cp
0 2,500
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20 1,500
1,000
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h H‘ “\h \‘ i bl H\MH I ‘ ‘ ‘ H H‘ \H ot ll i MH‘M i ‘HM ‘H \‘\
06/25 08/25 10/25 12/25 02/26 04/26 06/26
2023 2024 2025 2026F 2027F
DT Thuan (ty déng) 1.351 1.633 1.795 2.008 2.101
Téng trudng -20,9% 20,9% 9,9% 11.9% 4,6%
EBITDA (ty dong) 327 422 504 618 672
Tang trudng -18,6% 29,2% 19,3% 22,6% 8,6%
LN rong (ty déng) 620 460 478 1.819 1.981
Téng trucng -30,3% -25,8% 4,0% 280,3% 8,9%
EPS (hiéu chinh. VND) 4.309 3.111 3.278 12.138 13.348
Tang trucng -34,3% -27,8% 5,3% 270,3% 10,0%
ROE 17,9% 12,5% 12,3% 39,5% 35,1%
Ng rong/EBITDA (x) -47,8% -46,3% -48,3% -59,9% -67,0%
P/E (lan) 14,6 20,2 19,2 5,2 4,7
P/B (1an) 2,2 2,2 2,0 1,5 1,3
C8 tuc (dong) 3.000 1.350 2.500 5.000 5.000
Suét sinh Igi ¢8 tuc 4,8% 2,1% 4,0% 7,9% 7,9%
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La thanh vién cta Tap doan Cong nghiép Cao su Viét Nam (HOSE: GVR) véi hai hoat ddng kinh doanh chinh la cao su va khu
céng nghiép (KCN).

Mang cao su hudng Igi tu gia cao su tdng manh. Mang cao su chiém hon 90% téng doanh thu va hon 80% Igi nhuan gop.
Cong ty sa hitu khodng 19.700 ha dat cao su (~12.000 ha & Viét Nam va ~7.700 ha & Campuchia). Chién lugc dai han ctia PHR
la chuyén déi dan dat tréng cao su tai Viét Nam sang dat KCN va gia tdng nang suét va san lugng tai Campuchia. Tinh dén
thang 6/2026, gia cao su tang trung binh khodng 30% so véi dau nam va 24% so véi cung ky, dat dinh 9 nam nh& vao cac yéu
t6 sau:

 Gia dau tidng do bat 8n dia chinh tri 3 Trung Déng khién chi phi sdn xuat cao su t8ng hgp (sdn phdm canh tranh véi sao
su tu nhién) tang Ién.

* Ngudn cung cao su ty nhién toan cdu ndm 2026 dy kién dat 15,3 triéu tan (+2,2% svck), thdp hon so v6i nhu cau tiéu
thu la 15,6 triéu tan (+1,3% svck) nhd sy ma réng cdia nganh san xuat xe dién tai Trung Quéc, An Do va Dong Nam A
va su phuc héi bén viing clia nganh hang cao su va gang tay y té.

* Lo ngaigian doan ngudn cung tai cac nudc san xuat 16n trong boi cadnh thai tiét dién bién bat Igi la mua I6n tai Thai Lan
c6 thé anh hudng dén hoat ddong khai thac mu, trong khi Indonesia dugc du bao buéc vao mua khé sé6m hon.

Mang KCN du kién hudng Igi tu viéc ddy manh dau tu ha tang va thu hat FDI ctia chinh phi trong dai han. Mdng KCN chiém
hon 5% t8ng doanh thu va han 10% lgi nhudn gdp clia céng ty. PHR s& hiiu 80% KCN Tan Binh — GD1 vai téng dién tich 1a 352
ha, téng von dau tu la 831 ty déng va ty & 1ap day tinh dén cudi 2025 1a 91,4%. Gia thué hién tai udc tinh khoang 180
USD/m2/thdi han thué con lai. Céng ty dang 1ap Quy hoach 1/2000 cho KCN Tan Lap 1 (200 ha) chuyén nganh gbé va du kién
hoan tat cac tha tuc dau tu trong Q4/2026. Ngoai ra, 2 KCN la Lai Hung (600 ha) va Bac Tan Uyén 2 (425 ha) du kién ciling sé
trién khai trong giai doan 2026-2030.

Thu nhép ti bdi thudng dat cao su sé& tang manh. Chuing toi udc tinh PHR sé& nhan khodng 3.800 ty d6ng tur viéc bdi thudng
dat cao su dé phat trién KCN va dudng cao téc. Trong dé bao gém:

+ ~2.100 ty d6ng tién dén bu con lai ti VSIP cho phan dat cao su chuyén d8i sang dat KCN VSIP Binh Duadng 3, trong dé
1.050 ty déng da nhan trong thang 5/2026 va phan con lai s& nhan cham nhat vao cudi thang 1/2027.

* 1.440 ty déng ti Thaco cho phéan dat cao su chuyén d8i sang dat KCN Bac Tan Uyén 1 cho phan dién tich 704 ha,
tuong duong hon 2 ty déng/ha. Trong dé cong ty du kién s& nhan 500 ty déng trong ndam 2026 va phan con lai trong
nam 2027-2028.

« Uéc tinh PHR sé& dugc dén bl ~300 ty déng tu viéc bdi thudng gidi phdng mat bang 81 ha dat cao su dé xay dudng cao
té¢c TP.HCM-Thu Dau Mét-Chon Thanh (doan qua tinh Binh Duong).
Du phéng 2026: Chung téi udc tinh doanh thu tir mang cao su dat 1.864 ty dong (+14% svck) chi yéu nhé gia cao su trung

binh ndm 2026 tang 13% svck dat 53,7 triéu déng/tan va san lugng tiéu thu di ngang. Téng doanh thu 2026 udc dat 2.008 ty
déng (+12% svck) va LNST sau CDTS dat 1.819 ty déng (+280% svck) nhd hon 1.700 ty déng tién béi thudng dat cao su va

thanh ly cay cao su.



IDC -53.600d/cp

Téng cong ty IDICO (IDC VN)

Théngké 30/06/2026 Gia muctiéu 53.600
(VND)
Thap/Cao 52 tuan (VND) 33.000—-52.400
Gia hién tai (VND) 41.500
SL luu hanh (triéu cp) 379
Vén hoa (ty déng) 15.559
) Co cdu sé hitu
Vén hoa (triéu USD) 588
i Tap doan SSG 22,5%
Room kh&i ngoai con lai (%) 33,3
Ty lé cp luu hanh tu do (%) 654 Cty TNHH San xuéat 11,9%
va Thuong mai Bach
KLGD trung binh 3 thang (cp) 1.464.348 \yjiat
-2 ~ - -
Ngan déng Biéu d6 giao dich Noéncp
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06/25 08/25 10/25 12/25 02/26 04/26 06/26
2023 2024 2025 2026F 2027F
DT Thuén (ty déng) 7.237 8.846 8.588 9.071 10.646
7Tang truong -3,3% 22,2% -2,9% 5,6% 17,4%
EBITDA (ty déng) 2.919 4.294 3.650 3.704 4.445
7ang truong -19,8% 47,1% -15,0% 1,5% 20,0%
LN rong (ty déng) 2.057 2.993 2.918 2.908 3.509
Téng trudng -21,4% 45,5% -2,5% -0,3% 20,6%
EPS (hiéu chinh. VND) 3.622 5.210 5.084 4.969 6.149
Téng trudng -21,4% 43,8% -2,4% -2,3% 23,8%
ROE 28.,% 37.,% 32,0% 28,2% 31,3%
Norong/VCSH -47,8% -46,3% -48,3% -59,9% -67,0%
P/E (1an) 11,5 8,0 8,2 8,4 6,7
P/B (lan) 2,8 2,4 2,4 2,2 2,0
C8 tuic (déng) 4.000 3.500 3.000 3.000 3.000
Suét sinh Igi c6 tuc 9,6% 8,4% 7.2% 7,2% 7.2%
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IDC sé hitu 14 KCN véi t8ng dién tich 4.488 ha nam trai dai ca nudc, trong d6 c¢6 5 KCN da lap day, 5 KCN dang
kinh doanh va 4 KCN méi dugc phé duyét chap thuan cha truong dau tu trong giai doan 2024-2025. Téng dién tich
thuong phdm con lai uéc hon 1.300 ha, trong dé KCN Tan Phudc 1 va Vinh Quang du kién sé& bat dau cho thué tu
cudi 2026.

KCN Tan Phudc 1 (470 ha): Giai doan 1 (360 ha) da hoan tat dén bu va gidy t& phap ly, dang trong qua trinh san lap,
dukién cudi Q3 hodc dau Q4/2026 sé bat dau ky MOU cho thué.

KCN Vinh Quang (226 ha): Giai doan 1 (164 ha) da hoan tat dén bu va gidy t& phap ly, dang trong qua trinh san lap,
duy kién cudi 2026 sé& bat dau ky MOU cho thué. Day Ia KCN sinh thai dau tién IDC phat trién nhdm thu hat linh vuc
céng nghé xanh hién dai, san xuat sach, logistics...

D3y manh cho thué nha xuéng: Tinh hinh thué quan quéc té va cac xung ddt dia chinh tri, dac biét tai Trung Déng,
khién mdi trudng kinh té toan ciu trd nén khé du bdo nén mot sé nha dau tu han ché viéc thué dat dé trién khai du
an dai han ma chuyén sang thué nha xudng dé giam thiéu rdiro. Do d6, IDC ddy manh viéc phat trién nha xudng cho
thué véi muc tiéu phat trién 1 triéu m2 nha xudng trong 3-5 ndm téi.

IDC khac véi cac céng ty BDS niém yét khac vi la mét trong sé rat it cdng ty c6 gidy phép phan phéi dién, nuéc
truc tiép cho khach thué véi doanh thu tu dién, nuéc chiém trén 40% téng doanh thu. Do d6, hoat déng kinh
doanh ctia IDC én dinh hon va it bi anh hudng bdi bién déng dong vén dau tu vao cac KCN so vdi cac cha dau tu
khac. Mang cung cap dién, nudc tang trudng 8n dinh theo sé lugng khach thué trong KCN va gia phan phéi dién du
kién tiép tuc tang khodng 5%/nam trong cac nam t&i. Ngoai ra, IDC con cé 2 nha may thay dién Dak Mi 3 va Shrok
Phu Miéng vé&i t8ng cdng suat 114 MW va san lugng dién trung binh hang nam quanh 450 triéu kwh.

Méng BDS nha & dugc hé trg tu chinh sach phat trién nha & xa hdi va nha & cho cdng nhan trong giai doan 2026-
2030 theo dinh huéng ctia chinh phu. Hai du an dang trién khai la: Conac Garden (NOXH KCN My Xuan B1) vé&i quy

mé 3,4 ha, téng von dau tu 850 ty déng, bao gém 1.200 can hd va 34 nha thap tdng va NOXH KCN Nhan Trach véi
quy md 20 ha, bao gém 8 block va ~6.000 can hé.

Mang BOT ting trudng én dinh nhé& luu lugng xe qua tram BOT An Sucng An Lac tang trudng ~4%/nam, dem vé
doanh thu hang nam gan 500 ty dong v&i BLNG trén 40%.

Du phéng 2026: Dy phong doanh thu va Igi nhuan trudc thué ndm 2026 udc dat 9.071 ty déng (+6% svck) va 2.908
ty dong (di ngang svck). IDC dugc ky vong sé tiép tuc duy tri cac Igi thé trong nhitng nam t&i nhé mang dién va
BOTt&ng trudng 6n dinh, dién tich cho thué KCN con lai kha I6n va suét sinh Igi ¢8 tic bang tién mat cao.

ACBS



SIP- 72.500d/cp

CTCP DPau tu Sai Gon VRG (SIP VN)

Théng ké 30/06/2026 Gia muctiéu 72.500
(VND)
Thap/Cao 52 tuan (VND) 49.550-68.900
Gia hién tai (VND) 50.300
SL luu hanh (triéu cp) 242
Vén hoa (ty déng) 12.106
) Co cdu sé hitu
Vén hoa (triéu USD) 457
) CTCPDTPT D6 thi An 19.79%
Room khéi ngoai con lai (%) 46,7 Loc ,719%
Ty 16 cp luu hanh ty do (%) 67,9 CTCPKCNNamTan 9,00%
Uyén ’
KLGD trung binh 3 thang (cp) 233.427
- ~ - -
80 Ngan déng Biéu do glao dlCh Ngan cp3,000
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06/25 08/25 10/25 12/25 02/26 04/26 06/26
2023 2024 2025 2026F 2027F
DT Thuén (ty dong) 6.677 7.801 8.596 9.217 10.151
Téng trudng 10,6% 16,8% 10,2% 7,2% 10,1%
EBITDA (ty déng) 1.232 1.436 1.632 1.776 1,955
Téng trudng 10,1% 16,6% 13,7% 8,8% 10,1%
LN rong (ty déng) 1.004 1.279 1.467 1.568 1.632
7ang truong -0,6% 27,4% 14,7% 6,9% 4,1%
EPS (hiéu chinh. VND) 3.532 4.445 5,171 5,528 5.753
Tang trucng -5,3% 25,9% 16,3% 6,9% 4,1%
ROE 27,2% 29,6% 27,9% 26,9% 26,9%
Norong/VCSH -56,7% -47,% -18,8% -16,0% -19,0%
P/E (l&n) 14,2 11,3 9,7 9,1 8,7
P/B (lan) 2,6 2,4 2,4 2,3 2,2
C8 tiic (d6ng) 1.600 1.700 5.000 5.000 5.000
Suét sinh Igi ¢8 tuc 3,2% 3,4% 9,9% 9,9% 9,9%

| BAO CAO NGANH - 2026 | 12

Pham Thai Thanh Trac
(+8428)7300 7000 — Ext: 1043
trucptt@acbs.com.vn

SIP 1a mét trong nhiing céng ty phat trién khu céng nghiép (KCN) niém yét I6n nhat mién Nam véi téng dién tich
dat céng nghiép dat 3.500 ha va dién tich thuong phdm con lai hon 1.100 ha ndm tai Tay Ninh, TP.HCM va Déng
Nai.

SIP khac véi cac cdng ty BDS niém yét khac vi la mét trong sé rat it cdng ty cé gidy phép phan phdi dién, nuéc
truc tiép cho khach thué vsi doanh thu tu dién, nudc chiém ~80% t8ng doanh thu. Do d6, hoat déng kinh doanh
cta SIP 8n dinh han va it bi anh hudng bdi bién déng dong vén dau tu vao cac KCN so véi cac chi dau tukhac. Trong
nam 2026 céng ty du kién dau tu thém 13 MWp dién mat trdi ap mai, nang téng cdng suat Ién 87 MWp, qua dé hé
trg tédng trudng doanh thu va cai thién bién Igi nhuan ctia mang cung cap dién, nudc.

Hoat déng cho thué KCN ghi nhan két qua kha quan véi hon 49 ha dugc ky két trong Q1/2026, vugt 72% két qua
thuc hién ca nam 2025 va hoan thanh 82% ké hoach cho thué nam 2026. Trong dé bao gém 35 ha tai KCN Phudc
Déng (chi yéu la cac khach thué san xuat cac san phdm tur cao su) va 14,3 ha tai KCN Léc An - Binh Son cho hai
khach thué nganh logistics la Transimex va CJ Korea Logistics. Chung téi ky vong dién tich ky méi trong ca nam
2026 dat 52 ha (+80% svck).

SIP cé tinh hinh tai chinh rat tét. Trong 5 ndm qua, SIP duy tri s du ng thap va dat trang thai tién mat rong. Tién,
tién gui va tién cho vay chiém gan 40% t8ng tai san tinh dén cudi Q1/2026. Ty |é tién mat rong/VCSH dat 111,4%
va tién mat rong/EBITDA dat 4,2 lan.

Viéc thu hat dau tu vao 2 KCN l1a Léc An Binh Son va Long Puic GD2 du kién sé kha quan khi Déng Nai tré thanh
thanh phé truc thudc trung uong va San bay Long Thanh du kién bat dau khai thac thuong mai vao cudi nam
2026. Tuy nhién, do sap tdi sé c6 thém mdt sé KCN mdi dugc trién khai 8 Déng Nai nén chung tdi cho rang gia thué
tai 2 KCN nay kho tang manh ma sé & muic canh tranh trong khu vuc.

KCN Long Buc GD2 dang ch& phé duyét gia dén bu, dang song song diéu chinh quy hoach 1/2000, lam bao cao
danh gia tac dong moi trudng (BDTM) va thiét ké co s&. Du kién cubi 2027 SIP sé dua KCN nay vao kinh doanh.

Du phéng 2026: Doanh thu udc dat 9.217 ty déng (+7% svck) va LNST udc dat 1.568 ty déng (+7% svck). Céng ty
tang trudng 8n dinh qua cac ndm nhd mang phan phdi dién, nudc trong KCN tang trudng theo sé lugng khach thué
va phuong phap hach toan doanh thu cho thué KCN phan b8 hang nam.

ACBS
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Téng Cong ty PTPT Kinh Bic (KBC VN) « Trong nam 2025, KBC dugc phé duyét phat trién 5 KCN mdi (Kim Thanh 2, Qué V3 2 mé& réng, Séng Hau 2, Binh
Théng ké 30/06/2026 Gia muctiéu 36.800 Giang va Phu Binh) véi téng dién tich 1.578 ha va trong Q1/2026 dugdc phé duyét 1 duan méila KCN Tan Dan (200
Théip/Cao 52 tuén (VND) 26,100 43.100 (VND) ha) 8 Hung Yén. Do d6, téng dién tich dat cong nghiép ctia KBC hién dat hon 8.300 ha (tinh cd KCN sé hitu bdi
Giahién tai (VND) 30.500 cdng ty lién doanh, lién két) va dién tich dat thuong pham cén lai tang l1én trén 3.000 ha tinh dén cudi Q1/2026,
Sk lduhanh (erigu cp) 942 nam trong nhém cao nhat nganh bat déng san KCN.
z : i:ydugs’m ijzz Co céu s& hiiu - Kha ning thu hat d4u tu ctia KBC s tiép tuc dugc duy tri khi cac Tap doan I6n tiép tuc mé rong san xust & Viét
' CTCP Phat trién xanh . Nam vé&i nhu cdu thué dién tich I6n. Vi du nhu Luxshare - ICT sau khi da xay dung nha may tai KCN Quang Chau du
Room khéi ngoai con lai (%) 41,2 Bénviing Chau ATBD 519% kién s& thué lai toan bd KCN Qué V3 m& réng 2 diu KCN nay van chua hoan tat giai phong mat bang. KCN Trang Dué
Ty 18 cp luu hanh ty do (%) 72,4 g;cCPTVDTPT Kinh 7,05% 3, KCN Binh Giang va KCN Phu Binh déu dugc cac nha dau tu I6n tu Dai Loan, Han Quéc quan tdm vai nhu cau thué
KLGD trung binh 3 thang (cp) 2.759.353 diéntichti 100 ha tr&lén.
Ngén déng Biéu dé giao dich Ngéncp « Mang BDS nha & dugc hé trg tu chinh sach phat trién nha & xa hdi va nha & cho cdng nhan trong giai doan 2026-
ig 40,000 2030 theo dinh hudng cla chinh phi. KBC la mét trong nhiing chi du tu NOXH tiéu biéu & mién bac Viét Nam.
30 30,000 Hién tai cdng ty dang trién khai 2 du an 1a NOXH thi trdn Nénh tai B4c Ninh va Trang Dué & Hai Phong. Trong
20 ‘ g Q1/2026 KBC dugc phé duyét diu tu dy an méi la NOXH Phugng Mao 2 vdi dién tich 1,7 ha tai Béc Ninh bao gém 3
18 HWH‘ HH“ m H HHH\ HHH\ B g \‘H ‘\‘H L bl e Bl 0 ’ toéa v8ihon 1.000 can h6
06/25  08/25  10/25  12/25 02/26  04/26  06/26 + Cdng ty mé rdng sang linh vuc dién gié. Vao thang 1/2026, CTCP KCN Sai Gon — B4c Giang (céng ty con do KBC
2023 2024 2025  2026F  2027F s3 hitu 96,5%) dugc UBND tinh Gia Lai phé duyét lam chi dau tu 2 dyu an dién gié la Van Canh 1 va Van Canh 2 véi
DT Thuén (ty déng) 5618 2776 6.687  10.596 11513  t8ng muc dau tu hai du anla 14.676 ty déng, t8ng céng suat la 340 MW va téng san lugng dién hang nam du kién
Ergf;ggg‘?f}fl’zéng) 4?(’)5;05”’ '50;:;1”’ 1‘2’05;/” j‘g(')g;”’ 485;? khodng 1.125 triéu kWh. Viéc md rong sang linh vuc dién gié giup KBC cung cap gidi phap nang lugng sach cho cac
Tang trudng s 70.%  1940%  s6.5%  107%  doanhnghiép trong cac KCN; dac biét la trong cam két véi cac nha dau tu céng nghé cao, Al data center, smart
LN rong (ty déng) 2.245 423 2208 2936 3284  cCity, Alcity, Alhightech parks, ...
oo o NDL 2et6 s sabs 2370 3ass * T¥ 18 don by tiép tuc tang do ddu tu nhiéu dy an méi. Trong Q1/2026, téng dung vay téing 1.545 ty déng én hon
Téng trudng 328% -812% 401.0%  190%  11.8%  30.000 ty déng va ngrong tang gan 3.000 ty dong lén gan 15.800 ty dong. Do do, ty 1é Ng rong/VCSH téng tu 48%
ROE 11,9% 2,1% 97% __107% _ 108%  1én58,6% va Ngrong/EBITDA tédngtu4,91an1én 7,6 1an, cao hon trung vinganh lan lugt 1a -31,3% va -2,1 lan.
Ef’Er{TQSNCSH 41;/50 ijj 48{(2),/; 44{(7),? 43';? * Du phéng 2026: Doanh thu udc dat 10.596 ty déng (+58% svck) va LNST udc dat 2.936 ty déng (+33% svck) chu
P/B (Ian) 1,3 1,3 1,2 1,0 09  yéu dén tuban giao 144 ha tai KCN Qué V& m3&rong 2, KCN Trang Dué 3, KCN Nam Son Hap Linh, 3 CCN & Hung
Cotuc(déng) __ 9 0 0 0 0  Yénvabansi15hatai KDT Trang Cat.
Suat sinh Igi c6 tuc 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
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BCM -73.100d/cp

Tap doan Pau tu va Phat trién Becamex (BCM VN)

Théng ké 30/06/2026 Gia muctiéu 73.100
(VND})
Thép/Cao 52 tuan (VND) 49,750 - 83,700
Gia hién tai (VND) 52.400
SL luu hanh (triéu cp) 1,035
Vén hoa (ty déng) 54,752
) Co cdu sé hitu
Vén hoa (triéu USD) 2,069
Room kh&i ngoai con lai (%) 33.2 UBND TP.HCM 95,44%
Ty lé cp luu hanh tu do (%) 3.4
KLGD trung binh 3 thang (cp) 431,464
Naan déng Biéu dé giao dich Ngn cp
100 | 4,000
80 3,000
60
2,000
40
2 Yyl b o[ 2
0 ‘ ‘ \“ H MHM Hnmmm\hmmh\“\\m\\mh\mh H ‘ ‘ M‘ ‘Hh I HH\‘ il ‘MH\HHHM 0
06/25 08/25 10/25 12/25 02/26 04/26 06/26
2023 2024 2025 2026F 2027F
DT Thuén (ty dong) 7.883 5.260 6.953 7.160 7.853
Téng trudng 21,2% -33,3% 32,2% 3,0% 9,7%
EBITDA (ty déng) 3.050 2.060 2.654 2.640 2.829
Téng trudng 87,5% -32,4% 28,8% -0,5% 7,1%
LN rong (ty déng) 2.280 2.401 3.525 3.636 3.728
Téng trucng 32,9% 5,3% 46,8% 3,1% 2,5%
EPS (hiéu chinh. VND) 2.234 2.008 3.205 3.306 3.389
Tang trucng 48,7% -10,1% 59,6% 3,1% 2,5%
ROE 13,7% 11,5% 16,5% 15,1% 14,3%
Norong/VCSH 94,0% 101,8% 91,0% 81,9% 76,8%
P/E (1&n) 23,5 26,1 16,3 15,9 15,5
P/B (1an) 2,8 2,6 2,3 2,1 2,0
C8 tiic (d6ng) 1.000 1.100 1.400 1.000 1.000
Suét sinh Igi c8 tuc 1,9% 2,1% 2,7% 1,9% 1,9%
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Pham Thai Thanh Trac
(+8428)7300 7000 — Ext: 1043
trucptt@acbs.com.vn

BCM sd hitu truc tiép 8 KCN chii yéu tai Binh Duong véi tdng dién tich 5.225 ha. Néu cdng thém cac cong ty lién doanh, lién két
s&hitu 27 KCN véi tng dién tich hon 15.000ha thi BCM la chi dau tu bat dong san (BDS) cdng nghiép I6n nhat Viét Nam vdi thi
phan 13%.

Trong 6T2026, VSIP - cong ty lién doanh déng gép hon 50% LNST cia BCM - dugc phé duyét chap thuan chi truong dau tu 5 dy
an mai véi téng dién tich gan 2.200 ha va téng vén dau tula 22.900 ty déng, ndng téng sé du an do VSIP dau tulén 26. VSIP du kién
sé&tiép tuc m3rong dau tu va nang téng sé KCN 1&én 30 vao cudi nam 2026. Chung téi du phdng LNST 2026 ctia VSIP dat 4.451 ty
déng (+19% svck) ch yéu dén tir KCN VSIP Binh Duaong 3, VSIP Nghé An GD2, VSIP Ha Tinh, ... va cac du an nha @ nhu Sun Casa
Square, CasaFlora va The Greenery.

Mang KCN: Dinh huéng phat trién 2 KCN méila Bau Bang maréng (380 ha) va Cay Trudng (700 ha) thanh KCN sinh thai. Hai KCN
nay dang trong qua trinh xac dinh tién s dung dat, du kién sé& bat dau cho thué tircuéi 2026. Trong ndm 2026 BCM va VSIP sé thuc
hién tha tuc ddu tu 8 KCN-DT-DV v&i quy mé han 24.000 ty déng.

Mang néng lugng: BCM dang xin ddu tu 2 du an nha may dién nang lugng mat trdi la Bau Bang 1 (200 MWp, t8ng muc dau tu 4.500
ty déng) va Bau Bang 2 (100 MWp, 2.300 ty déng).

Mang giao thdong: BCM dang trién khai 4 du &n v&i TMDT hon 65.000 ty déng la Cao téc HCM-TDM-Chon Thanh (52 km), Vanh dai
4 (48 km), My Phudc-Tan Van (64 km) vamd&réng QL13 (12km).

Mang dudng sat d6 thi: BCM sé& dé xuat 3 du an dudng sat: Chon Thanh-Bau Bang-An Binh-C&i Mép (153 km, 168.000 ty déng), Tp
mai-Sudi Tién (32 km, 64.500 ty déng) va Thi Dau M6t-TP.HCM (24 km, 60.000 ty d6ng).

Mang BDS: BCM dang phéat trién 3 du an 1a Green City (1.394 can), Green City GD2 (2.000 can) va Khu chung cu dudng Lé Loi (4.222
can) véi TMDT hon 22.000 ty dong. Ngoaira, céng ty cling ban si cac 16 dat trong TP. Mdi cho cac déi tac nudc ngoai va ghi nhan lgi
nhudn ddt bién tu cac giao dich nay.

Mang Nha & xa hi: Trong ndam 2026 sé& khdi céng xay dung hon 10.000 can, trong d6 da kh&i cong hon 4.000 cén va sé khdi céng
thém 6.200 c&n trong thang 6. Trong giai doan 2028-2035 sé trién khai xay hon 31.000 c&n véi téng dién tich gan 66 ha.

Ty lé don bdy cao nhit nganh. Tinh dén Q1/2026,BCM cé ty 1é Ngrong/VCSH la 104,3% va Ngrong/EBITDA 14 8,7 1an, cao hon
nhiéu so vé&i murc trung vinganh lan lugtla-31,3%va-2,11an.

Hién UBND TP.HCM ndm hon 95% BCM. Cdng ty dang chd stra d6i Quyét dinh s& 22 dé thuc hién ké hoach gidm vén nha nuéc
xudng trén 65% trong giai doan 2026-2030.

Du phéng 2026: Chung téi ky vong BCM sé& hudng Igi tir qua trinh d§y manh dau tu céng, chinh sach thu hat FDI cling nhu tiép tuc
ghi nhan cac giao dich ban si dat nha & cho déi tac. Dy phong doanh thu dat 7.160 ty dong (+3% svck) va LNST dat 3.636 ty déng

(+3% svck).
ACBS



NTC -144.700d/cp

CTCP KCN Nam Tan Uyén (NTC VN)

Théng ké 30/06/2026 Giamuctiéu 144.700
(VND)
Théap/Cao 52 tuan (VND) 135.000-
180.000 Gia hién tai (VND) 134.000
SL luu hanh (triéu cp) 24
Vén hoa (ty déng) 3.254 Cd Cgu sa hﬁ’u
Vén héa (triéu USD) 123 CTCP Cao suPhuéc
e 32,85%
Room khéi ngoai con lai (%) N/A 98
Tap doan CN Cao su 20.42%
Ty I& cp luu hanh ty do (%) 24,8 VietNam e
KLGD trung binh 3 thang (cp) 5,725
- ~ - -
Ngén dbng Biéu do giao dich Ngéncp
200 250
150 200
150
100 100
50 50
o d \‘\\H ‘h ‘\ h Ly H\H‘h“ Wl b b \‘\“M | Lo
06/25  08/25  10/25  12/25  02/26  04/26  06/26
2023 2024 2025 2026F 2027F
DT Thuan (ty déng) 235 368 716 515 571
Téng trudng -12,3% 56,4% 94,6% -28,0% 10,8%
EBITDA (ty déng) 149 191 297 229 253
Tang trudng -29,0% 27,8% 55,3% -22,9% 10,6%
LN rong (ty déng) 300 293 322 335 359
Tang trudng 17,0% -2,4% 10,0% 4,0% 7.2%
EPS (hiéu chinh. VND) 12.414 12.122 13.136 13.661 14.650
Tang trudng 18,7% -2,4% 8,4% 4,0% 7.2%
ROE 35,8% 28,3% 26,9% 24,2% 22,6%
Ng rong/EBITDA (x) -99,3% 78,2% -29,6% -35,7%  -41,4%
P/E (1an) 10,8 11,1 10,2 9,8 9,1
P/B (1an) 3,4 2,9 2,5 2,2 1,9
Cé& tiic (d6ng) 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000
Suét sinh Igi c8 tuc 4,5% 4,5% 4,5% 4,5% 4,5%
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NTC sé hitu truc tiép 3 KCN véi téng dién tich 966 ha tai TP.HCM. Néu cdng thém cac KCN do cac cdng ty lién két
va bén lién quan phat trié€n thi NTC c6 16 KCN véi tdng dién tich la 7.548 ha, dién tich thuong pham cén lai la
2.293 ha, diing trong Top 5 nganh BDS KCN, chi sau Becamex IDC (HOSE: BCM) khi bao gém lién doanh VSIP. NTC
dau tu vao cac céng ty nay kha hiéu qua, mang lai c8 tuc tién mat hang nam khoang 75-100 ty déng, chiém khoang
1/3-1/4LNST.

KCN NTC1 va NTC2 da lap ddy 100% va dién tich dat dich vu con tréng chua cho thué 1a 2 ha. Trong nam 2025,
Cong ty ky dugc 02 hgp déng cho thué xudng vdi dién tich 3.370 m2. Gia thué nha xudng dao déng tu 3,6 dén 4,4
USD/m?2/thang.

KCN Nam Tan Uyén 3 (NTC3): Trong nam 2025, Cong ty da ky 29 hgp déng vai téng dién tich 63 ha dat 83,59% so
véi ké hoach 75 ha. Ly ké cho thué dat NTC3 turdau duanla 110 ha, da 1ap day 43%. Theo quy dinh méi thi chd dau
tu KCN phai hoan thién toan bd ha tang méi dugc phép cho thué dat do do ti dau ndm dén nay tién do cho thué dat
chinh thiic mdi chi dat 6 ha. Tuy nhién, cong ty da ky MOU véi khach hang dugc hon 20 ha. Dy kién dén thang 7 hoac
thang 8, sau khi hoan thanh xong ha tang va nghiém thu méi trudng, cong ty sé tién hanh ky hgp déng chinh thc.
Du kién t8ng muc dau tu co s& ha tang cho NTC3 1a 871 ty dong. Gia thué dat hién tai cia NTC3 khoang 185
USD/m?2/thgi han thué con lai.

Lgi thé canh tranh ctia NTC3: Du chiu ap luc canh tranh I6n do cac nha dau tu dang cé xu hudng chan chur sau cac
bién ddng dia chinh tri toan cdu, NTC3 van c6 Igi thé I6n vé thu hut dau tu nhé vi tri dia ly dac dia, ndm sat cac truc 16
giao thdng két néi thang ra cac cdng bién va ddu méi kho van Ion.

NTC cé tinh hinh tai chinh rat tét. Tinh dén cudi Q1/2026 cdng ty gan nhu khéng c6 ng vay. Tién va tién gui dat

hon 900 ty déng, chiém 15% t8ng tai san. Ty |é tién mat rong/VCSH dat 66,8% va Tién mat rong/EBITDA dat 3,9
l&n. Céng ty tra c8 tuc bang tién mat déu dan hang ndm khoang 6.000 déng/cp.

Du phéng 2026: Do anh hudng cta Théng tu 99 lam thay d&i cach hach toan doanh thu cho thué dat KCN tu ghi
nhan 1 1an sang phan b8 hang ndm nén dy phéng KQKD 2026 sé suy gidm vai doanh thu udc dat 515 ty déng (-28%
svck) va LNST uéc dat 335 ty déng (+4% svck).
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Lién hé

Tru séchinh

Tang 3, ToanhalLéman, 117 Nguy&n Dinh Chiéu, Phuéng Xuan Hoa, TP.HCM

Tel: (+84 28) 73007000 Fax:(+8428)7300375

Website: www.acbs.com.vn

PHONG PHAN TiCH & CHIEN LUGC THITRUGNG

Email: acbs phantich@acbs.com.vn
trangdm@®acbs.com.vn

KHOI KHACH HANG DINH CHE

Truéng phong khéi khach hang dinh ché
Chu Thj Kim Huong

(+8428) 7300 7000 (x1083)
huongctk@acbs.com.vn
groupis@acbs.com.vn

Chuyén vién GDKHBbC
Nguyén Tran NhuHuynh
(+84 28) 7300 6879 (x1088)
huynhntn@acbs.com.vn

Chinhanh Ha Noi
10 Phan Chu Trinh, Phudng Clta Nam, Ha Noi
Tel:(+8424)3942 9396
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Khuyén cao

Xac Nhan Cta Chuyén Vién Phan Tich

Chung téi,cac tac gia clia ban bao cdo phan tich nay, xac nhan rdng (1) cac quan diém dugc trinh bay trong ban bao cdo phan tich nay la clia ching téi (2) chung téi khdng nhan dugc bat ky khodn thu nhap nao, truc tiép hoac
gian tiép, tir cac khuyén nghi hodc quan diém dugc trinh bay d6.

Céng BS Théng Tin Quan Trong

ACBS va céac té chuc cé lién quan clia ACBS (sau day goi chung 1a ACBS) da c6 hodc sé tién hanh céc giao dich theo gidy phép kinh doanh ctia ACBS véi cac cdng ty dugc trinh bay trong ban bdo cao phan tich nay. Danh muyc
dau tu trén tai khoan ty doanh chiing khoan ctia ACBS ciing c6 thé c6 chiing khoan do cac cong ty nay phat hanh. Vivay nha dau tu nén luu y rang ACBS c6 thé cé xung dét Igi ich & bat ky thai diém nao.

ACBS phéat hanh nhiéu loai bdo cdo phan tich,bao gém nhung khéng gidi han & phan tich co ban, phan tich c8 phiéu, phan tich dinh lugng hodc phan tich xu huéng thij trudng.Cac khuyén nghi trén méi loai bdo cdo phan tich co
thé khac nhau,nguyén nhan xudt phat tur su khac biét vé thai han dau tu, phuong phap phan tich ap dung va cac nguyén nhan khac.

Tuyén Bé Mién Trach Nhiém

Ban bao cdo phan tich nay chi nhdm muc dich cung cap théng tin, ACBS khéng cung cap bat ky bdo ddm rd rang hay ngu y nao va khdng chiu trach nhiém vé su phu hgp cta cac théng tin chita dung trong bao cdo cho mét
muc dich st dung cu thé. ACBS s& khdng xem nhiing ngudi nhan bao cédo,khdng nhan tryc tiép tir ACBS, la khach hang ciia ACBS.Gia chiing khoan dugc trinh bay trong két luan ctia bao céo (néu cé) chi mang tinh tham
khdo.ACBS khéng dé nghi hodc khuyén khich nha dau tu tién hanh mua hodc ban bat ky chiing khoan nao dua trén bao céo nay. ACBS, cac té chic lién quan cia ACBS, ban quan ly, ddi tac hodc nhan vién cia ACBS sé&
khéng chiu trach nhiém cho bat ky (a) cac thiét hai truc tiép, gian tiép; hodc (b) cac khoadn tén that do mat Igi nhuan, doanh thu, co hdi kinh doanh hoic cac khoan tén that khac, ké ca khi ACBS da dugc thong bao vé
kha ning x3y ra thiét hai hodc t8n that dé, phat sinh tir viéc sit dung ban bao cao phan tich nay hodc théng tin trong dé. Ngoai cac thong tin lién quan dén ACBS,cac théng tin khac trong ban bao cdo nay dugc thu thap tu
cac nguén ma ACBS cho réng dang tin cay, tuy nhién ACBS khéng bado ddm tinh day du va chinh xac clia cac théng tin dé, Cac quan diém trong bao cdo cé thé bi thay déi bat ky luc nao va ACBS khdng cé nghia vu cdp nhat cac
thdéng tin va quan diém da bj thay d6i dé cho nha dau tu da nhan bao céo nay.

Ban bao cao cé chita dung cac giad dinh,quan diém cda chuyén vién phan tich, tac gia cGa bao cao, ACBS khong chiu trach nhiém cho bat ky sai sét nao cia ho phat sinh trong qua trinh lap bao cao,dua ra cac gia dinh,
quan diém.Trong tuong lai, ACBS c6 thé s& phat hanh cac ban bao cao cé théng tin mau thudn hodc tham chi cé ndi dung két luan di ngugc lai hoan toan véi ban bao cao nay.Cac khuyén nghj trong ban bao cao nay hoan
toan |a cla riéng chuyén vién phan tich,cac khuyén nghi d6 khong dugce dua ra dua trén cac Igi ich cha bat ky ca nhan té chic nao, ké ca Igi ich clia ACBS.Ban bao cdo nay khédng nham dua ra cac 18i khuyén dau tu cu thé,cling
nhu khéng xem xét dén tinh hinh va diéu kién tai chinh cla bat ky nha dau tu nao, nhitng ngudi nhan ban bao cao nay. Vi vay cac chiing khoan dugc trinh bay trong ban bao cao c6 thé khéng phi hgp véi nha dau tu. ACBS
khuyén nghi r&ng nha diu tu nén ty thuc hién danh gia déc 1ap va tham khdo thém y kién chuyén gia khi tién hanh dau tu. Gia tri va thu nhap dem lai tir cadc khodn dau tu cé thé thay d8i hang ngay tuy theo thay d8i ctia nén kinh
té va thj trudng chiing khoan. Cac két luan trong bao cao khéng nhdm tién doan thuc té do dé no co6 thé khac xa so vai thuc té, két qua dau tu clia qua khir khéng bdo ddm cho két qua dau tu cda tuong lai.

Ban bao cao nay cé thé khéng dugc phat hanh réng rii trén phuong tién théng tin dai chiing hay dugc st dung, trich din bdi cac phuong tién théng tin dai chiing ma khéng ¢6 su déng y truéc bang van ban ciia ACBS.
Viéc st dung khéng cé su déng y clia ACBS sé& bi xem la bit hgp phap va ca nhan,té chic vi pham cé nghia vu béi thuéng moi thiét hai, t8n that (néu cé) da gay ra cho ACBS tu su vi pham dé.

Trong trudng hop qudc gia clia nha dau tu nghiém cdm viéc phan phi hodc nhan cac bao cdo phan tich nhu thé nay thi nha dau tu can hily ban bao cao nay ngay lap tuic, néu khéng nha dau tu sé& hoan toan tu chju trach nhiém.
ACBS khoéng cung cap dich vy tu van thué va khéng néi dung nao trong ban bao cao nay dugc xem nhu cé ndi dung tu van thué. Do do khi lién quan dén van dé thué, nha dau tu can tham khao y kién clta chuyén gia dua trén
tinh hinh va diéu kién tai chinh cu thé cia nha dau tu.

Ban bao cdo nay cé thé chua dung cac dudng dan dén trang web cla bén thi ba, ACBS khdng chiu trach nhiém déi véi ndi dung trén cac trang web nay. Viéc dua dudng dan chi nhdm muc dich tao su thuan tién cho nha dau tu
trong viéc tra clu théng tin; do d6 nha dau tu hoan toan chju cac rdi ro khi truy cap cac trang web nay.

© Copyright ACBS (2026). Moi quyén sé hiiu tri tué va quyén tac gia Ia ciia ACBS va/hoic chuyén vién phan tich, Ban bao cao phan tich nay khdng dugc phép sao chép,toan bd hoic mét phan, khi chua cé su déng y
béng vian ban ctia ACBS.
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