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Nganh Bat dong san Khu cong nghiép — Trién vong 6T cudi nam 2026
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Nhu cau thué cao va kha nang tiép can von on dinh cung c6 ho so tin nhiém

> Ve > AV
cua cac chu dau tu
A Hb so tin nhiém clia cac chi d4u tu khu céng nghiép (CBT) niém yét duy tri 6n dinh, duoc nhd kha nang tao dong tién t6t va don bdy & mirc vira phai. Tuy nhién,
LIEN HE céc khoan d3u tu ngoai hoat dong cot 16i ¢ thé gay ap luc 1én dong tién tir hoat dong kinh doanh ctiia mot sé doanh nghiép. Céc chinh sach hé trg thu hit FDI,
bao gém uu dai tién thué dat va don gian hoa thd tuc dau tu, sé tiép tuc thic ddy nhu cau thué dat khu céng nghiép. Dong vén FDI manh cung sy phuc hoi rd rét
ctia hoat dong thué dat trong 672026 da giup ty 1€ 1ap day duy tri & mirc cao va gia thué tdng nhe du ngudn cung mdi ti€p tuc mé rong. Tuy nhién, céc bién phap

thuong mai cia My ¢6 thé gay 4p luc 1én trién vong thu hat FDI cia Viét Nam. Biéu kién huy dong vén dang cai thién nh& tang trudng tin dung ngan hang va hoat
dong phat hanh trai phi€u phuc héi, qua dé hé trg cac CBT dép ing nhu ciu dau tu va tai cap von.
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Doanh nghiép phi tai chinh Tieu Xu Nhimg diém néi bat
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KhOI'f(ep hang Tin nhiém & Cac chinh sach thu hit FDI gan day tiép tuc thic day nhu cau thué dat khu cong nghiép

Nghién ciu «  Nghi dinh 20/2026, duoc ban hanh va c6 hiéu luc tir thang 1/2026, hudng dan chi tiét viéc trién khai chinh sach gidm 30% tién thué
O déat trong 5 ndm d6i vGi cdc nganh du diéu kién, qua do tiép tuc thic d8y nhu cau thué dat khu cong nghiép trong thoi gian tdi.
1IN . e  Luat Pau tu 2025, c6 hiéu luc tir thang 3/2026, cung cac van ban hudng dan lién quan gidp don gidn hda thad tuc cdp gidy ching

Chinh sach nhan dang ky dau tu va thanh lap doanh nghiép. Bong thdi, ludt mé rong danh muc nganh nghé uu dai, bao gém ban dan, tri tué

nhan tao (Al), dit liéu Ién, cdng nghé sinh hoc, ndng lugng méi, cong nghiép xanh va logistics cdng nghé cao. Chung t6i danh gid
céc chinh sach nay sé tiép tuc thu hat dong von FDI, qua dé tiép tuc mang lai loi ich cho cdc CDT khu céng nghiép.

Dong vén FDI manh mé thuc day nhu cau thué phuc héi va mé réng nguén cung

e Trong 872026, t6ng von FDI dang ky dat 40,6 ty USD, tdng 55% so vd&i cung ky (svck), trong khi vén FDI gidi ngan dat 17,3 ty USD,
tdng 12% svck. Trong thdi gian tdi, chang t6i ky vong dong von FDI vao Viét Nam sé duy tri & mdrc cao va tiép tuc 1a dong luc chinh
thac ddy phat tri€n khu cdng nghiép. Tuy nhién, cac bién phap thuong mai tiém tang ctia M§ lién quan dén bao hd s& hitu tri tué va
tang cudng kiém sodt hoat ddng trung chuy&n hang hda ¢ thé anh hudng tiéu cuc dén trién vong thu hit FDI cta Viét Nam trong
12-18 thang tdi.

y= e  Saukhi giam 30% trong nam 2025, dién tich dat khu cong nghiép cho thué mdi tdng manh 60% svck trong 6T2026, dat 500 ha, nhg

v= nhu cau mad rong san xuat clia cac doanh nghiép dién t&r va ban dan. Ty Ié 1ap day dat khu cong nghiép duy tri & mirc cao 82%. Trong
Méi trudng phan khic nha xudng va nha kho xay san, dién tich cho thué m&i giam 8% svck trong 672026, xudng khoang 0,9 triéu m?, do céc
kinh doanh khach thué méi thudc linh vuc cong nghé cao wu tién thué dat khu cdng nghiép.

e Trong 6T2026, gid chao thué trén cac phan khic duy tri 8n dinh, vai gia thué dat khu céng nghiép tai mién Bac (143 USD/m?2, ting
2,9% svck), gia thué dat khu cong nghiép tai mién Nam (184 USD/m?, tdng 1,7% svck), va gia thué nha xudng, nha kho xay sén dat
binh quan khoang 5 USD/m?/thang, tdng 2% svck.

e Véphia ngudn cung, ching t6i ky vong hoat ddng mad ban céc khu cong nghiép mdéi sé tang t6¢ nhd mo hinh chinh quyén dia phuong
hai cép di vao van hanh hiéu qua. Chang han, BCM (A, On dinh) dy kién mé ban hai khu céng nghiép maéi trong Q3/2026 sau khi
hoan t4t cac thu tuc phap ly can thiét.

Kha ning ti€p can nguén vén ngan hang dugc ma rong sé ho trg nhu cau dau tu va tai cap von gia ting

@ e  Tin dung b4t dong san khu céng nghiép trong Q2/2026 tang 32% so vai quy trudc, chd yéu dén tir cac CDT I6n, bao gém IDC, KBC
—= va BCM, vadi téng du no ting Ian lugt 55%, 25% va 18%. Trong thdi gian t6i, kha nang ti€p can vén vay ngan hang clua céc CPT sé
Tiép can dugc cai thién nho chinh sach ndm 2026 cia Ngan hang Nha nudc, theo dé phan du ng cho vay tang thém dai véi du én khu cong
nguodn von nghiép khong tinh vao han murc téng trudng tin dung bat déng sén, qua dé tao thém du dia cho vay cho 25 ngan hang tham gia.
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e  Céc CDT tiép tuc huy déng v8n qua thi trudng tréi phiéu trong 6T2026, véi t8ng gid tri phat hanh dat 2,3 nghin ty déng. Trong bdi
canh gia tri trai phi€u ddo han van & murc cao, khodng 3,5 nghin ty déng trong nira cudi ndm 2026, chding t6i ky vong hoat déng phat
hanh trdi phi€u sé tang tdc nham phuc vu nhu cau tai cap von va dau tu du an.

Dong tién 6n dinh va hé sé don bdy thap gilp duy tri ning lyc tin nhiém cho cac CPT

e Trong 6T2026, cac CBT khu cdng nghiép niém yé&t ghi nhan mic ting trudng doanh thu binh quan 8n dinh & 3% svck va bién Igi
nhuan gop dat 30%. Tuy nhién, lgi nhuan hoat déng gidm 11% svck, chi y&u do chi phi |1di vay tdng 33%. T6ng du ng tang 14%, khién

% hé s6 No vay/EBITDA binh quan tdng nhe 1én 2,6 [4n tir 2,2 Ian. Nhin chung, ching t6i ky vong don bay cta nganh sé duy tri & mirc
vira phai va tiép tuc hé trg chat luong tin nhiém.
Stic khoe e Phan l6n cac CDT duy tri kh;él nang tao dc‘)ng‘ti‘én hoat dcf)n)g tich cure trong 672026, tuy nhién KBC va BCM ghi nh:';m murc tham hut
tai chinh dong tién hoat dong I6n nhat do cac khoan dau tu dang ké vao cédc du an bat déng san nha & va ha tang dang trién khai.

e Trong thdi gian t6i, ching toi ky vong céc chi so tin nhiém sé duy tri 8n dinh ddi v&i cac CBT tap trung vao phét trién khu cong nghiép
¢6t 161, nhd quy dat cho thué quy mé 16n, nhu VGC, IDC, PHR va SIP. Nguoc lai, cdc CPT c6 cam két dau tu dang ké vao céc linh vuc
ngoai hoat déng cot 16i, nhu BCM va KBC, ¢é thé d6i mat véi 4p luc dong tién 16n hon.

Ngubn: VIS Rating

An pham nay khong phai 1a mot béo céo xép hang tin nhiém 2



Cac chinh sach thu hiat FDI gan day tiép tuc thic day nhu cau thué dat khu cong nghiép (KCN)

Hinh 1: Dong vén FDI vao Viét Nam duy tri manh mé va tiép tuc la dong luc quan trong cho su phat
trién cua bat dong san KCN

@ FDI dang ky (triéu USD) - LHS @FDI gidi ngan (triéu USD) - LHS @Reg. YoY - RHS @Dis. YoY - RHS
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Ngudn: Téng cuc Thong ké Viét Nam (GSO), VIS Rating
Ghi chi: Reg.YoY va Dis. YoY l&n lugt I ting trudng cung ky ndm truéc ctia FDI dang ky va FDI gidi ngan
Hinh 3: Phan khic nha xudng va kho xay san suy gidm do cac khach thué méi thudc linh vuc cong
nghé cao uu tién thué dat KCN
@ Dién tich hap thu rong phan khiic xay sdn (m2) - LHS @Ty lé 1ap day phan khiic xay sdn - RHS
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Nguén: CBRE, VIS Rating

Hinh 2: Nhu ciu thué dit KCN ting manh trong 6T2026, duwoc din dit béi viéc mé rong san xuit cia doanh
nahiép dién tir va ban din

@ Dién tich hap thu dat rong (ha) - LHS @ Ty Ié 1ap day dat KCN - RHS
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Nguén: CBRE, VIS Rating
Hinh 4: Gia chao thué trén cac phan khic duy tri 6n dinh va ghi nhan mic ting nhe
Gia thué dat (USD/m2/ky thué) Gia thué phan khic xay sdn (USD/m2/thang)
@ Gia thué dat - LHS ¢ Tang trudng YoY - RHS Mién Bic - LHS @Mién Nam - LHS @ Tang trudng YoY - RHS
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Nguén: CBRE, VIS Rating
Ghi chii: Khu vuc cap 1 Mién Bac bao gom: Ha Néi, Hai Phong, Bac Ninh va Hung Yén; Khu vue cdp 1 Mién Nam bao
goém: H6 Chi Minh, Béng Nai, Ty Ninh; RBF 4 viét tat clia xudng xdy san; RBW 14 viét tat cia nha kho xdy sén



Kha nang tiép can ngudn vén ngan hang dudc mé rong sé hé trg nhu cau dau tu va tai cap von gia ting

Hinh 5: Tin dung KCN tié€p tuc mé rong nhd chinh sach nam 2026 C’l’la Ngéan hang Nha nudc loai tru
cac khoan vay tiang thém cho du an KCN khéi han miic tin dung bat déng san

@ Du ng tin dung KCN (Ty VND) - LHS @Téang trudng QoQ tin dung KCN- RHS
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Nguén: Bé Xay dung (MOC), VIS Rating

Hinh 7: Cac CPDT tiép tuc huy dong vén tit thi trudng trai phiéu trong 672026

Phat hanh trai phiéu
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Nguén: SS Giao dich Ching khoan Ha Néi (HNX), VIS Rating

Hinh 6: Ting trudéng no tap trung & cac CPT lén nhu KBC, BCM, va IDC
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Nguén: Dit liéu céng ty, VIS Rating

Hinh 8: Phat hanh trai phiéu du kién tang téc dé tai cap von va dau tu dy an khi ap luc dao han van
cao trong 2H2026
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Dong tién 6n dinh va hé sé don bay thap giGp duy tri nang luc tin nhiém cho cac CBT

Hinh 9: Doanh thu va bién Igi nhuan gép duy tri 6n dinh Hinh 10:...Trong khi dé, lgi nhuin hoat dong giam do chi phi lai vay ting

@ Doanh thu thuan (LTM) - LHS @Bién Igi nhuan gop - RHS
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@ Tang trudng Igi nhuan hoat dong @ Tang trudng chi phi l&i vay
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Ghi chd: LTM 14 ditliéu cda 12 thédng gan nhét
. e e e . . Hinh 12: Hau hét cac CDT duy tri dong tién hoat dong manh, ngoai trit KBC va BCM do nhu cau dau tu
Hinh 11: Hé s6 don bay van duy tri 8 muic thap du gia tang nhe do ng vay tang 14% du an Ién
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CONG TY CO PHAN XEP HANG TiN NHIEM DAU TU VIET NAM

PHU LUC

Dudi day la danh sach céc céng ty co trong cac phan tich cta ching toi:

Tén viét tat Tén day da
1 BAX Cong ty Co phan Thong nhat
2 BCM Tap doan DAau tu va Phat trién Cong nghiép Becamex - CTCP
3 DTD Cong ty Co phan Dau tu Phat trién Thanh Dat
4 GVR Tap doan Céng nghiép Cao su Viét Nam - CTCP
5 HPI Cong ty Co phan Khu céng nghiép Hiép Phudc
6 IDC Téng Cong ty IDICO - CTCP
7 IDV Cong ty Co phan Phét trién Ha tang Vinh Phic
8 KBC Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bac - CTCP
9 LHG Cong ty Co phan Long Hau
10 MH3 Cong ty C6 phan Khu céng nghiép Cao su Binh Long
11 NTC Nam Céng ty C6 phan Khu cong nghiép Nam Téan Uyén
12 PHR Cong ty Co phan Cao su Phudc Hoa
13 PXL Cong ty Co6 phan Pau tu Khu Céng nghiép Dau khi Long Son
14 SIP Cong ty C6 phan Dau tu Sai Gon VRG
15 SNZ Toéng Cong ty C6 phan Phat trién Khu Cong nghiép Sonadezi
16 SZG Cong ty Co phan Sonadezi Giang Dién
17 TID Cong ty C6 phan Tong Cong ty Tin Nghia
18 TIP Cong ty C6 phan Phat trién Khu Cong nghiép Tin Nghia
19 VGC Viglacera Téng Cong ty Viglacera - CTCP
20 VRG Tap doan Céng nghiép Cao su Viét Nam - CTCP
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A VIEINAM Empowering Better Decisions
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