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N SECURITIES
Bao cao thj trudng BBS KCN 1H2026 VIETNAM
TOM TAT BAO CAO
« NUfa dau ndm 2026, thj trudng cho thué dat KCN truyén théng tiép tuc duy tri 8n dinh: Mién Nam dan dat véi muc gia dat 184 USD/m?2 (ty & &p day

86%) nhd sttc hap thu Ldn tai Binh Duong va Dong Nai; trong khi Mién Bac gilt gia di ngang & vung dinh 143 USD/m2 nhung ghi nhan ty & [&p day
tang an tuong len 81,3% nhd lan séng FDI cdng nghé cao.

Khung thé ché mdi tir Nghi quyét 10-NQ/TW chuyén trong tdm thu hat FDI tir dién réng (gié ré) sang chiéu sau (cong nghé cao, chuyén déi xanh).
Pong thoi, don béy tif gidi ngan dau tu cong dong bd ha tang logistics thuc day thi trudng BBS KCN duy tri 8n dinh bat chap cac ap luc ngédn han vé
chi phi nguyén vat liéu.

 Thitrudng BBS KCN dang budc vao chu ky tang trudng mdi véi su chuyén dich manh mé tir cho thué dat truyén thdng sang mo hinh Nha xudng va
Nha kho xay sén (RBF/RBW) chét lugng cao. Cac doanh nghiép FDI uu tién luva chon RBF/RBW nham t&i uu hda chi phi dau tu ban dau va rut ngan
thoi gian dua nha may vao van hanh thuyc té. Bén canh doé, xu hudng xanh hoa ha tang va déap Ung céc tiéu chuan ESG khat khe dang trg thanh tiéu
chuan quan trong dé gilr chan céac tap doan cong nghé 16i va ban dan toan cau.

« Chungtéi uu tién lwa chon hai doanh nghiép dau nganh a KBC va BCM dua trén céc tiéu chi: (1) vi tri chién lugce, (2) quy dat sén sang ban giao l6n;

(3) hé sinh thai do thi cong sinh dong bo, va (4) dinh gia chiét khdu sdu mang lai bién an toan cao cho dai han."

Téng gié tri giao dich - Nganh BDS cong nghiép L5 (ty VND) Tytrongvn h6a nganh BBS cang nghidp tai
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Bao cao thi truong BBS KCN 1H2026

Thi truong Bat dong san Khu cong nghiép 1H2026

N SECURITIES
VIETNAM

Khu vige Mign Bac ghi nhan sy tang trudng 6n dinh trong khi Khu vige Mign Nam téng trudng manh vé lyc cau

Trang 3

Mi&n Bac: Thj trudng tang trudng bén vitng vdi ty 18 |8p day tang déu qua
c4c quy nhd lan song dich chuyén ctia chudi cung Ung dién tir va ban dan
V3i gid thué 8n dinh & muc cao. Ty & (Ap day tai thi truong cap | Mién Bac
da co budc nhay tir 79.6% trong Q1/2026 [én 81.3% trong Q2/2026 nhg
nhu cadu md ron quy mod san xuét clia cac doanh nghiép va tap doan cong
nghé &n, dac biét & cadc chudi cung Ung dién t& nhu Luxshare, Foxconn
hay céc siéu dy an ban dan mdi clia Samsung. Trong khi do, gia thué trung
binh thiét lAp trang thai di ngang & muic dinh 143 USD/m2/ky han con lai tir
Q4/2025 dén nay. Mac du yéu té vi mo cé nhidu bién dong, viéc gia thué
van gitt & muc cao

Mién Nam: Giai doan tai ciu tric dong von rd rét. Ty & l4p day tai Mién
Nam ghi nhan muic gidm nhe xudng con 86% trong Q2/2026 so véi muc
dinh 93% nam 2025, chu yéu do lugng ngudn cung quy mo lén méi ma
rong cudi ndm 2025 tai khu vic vé tinh H6 Chi Minh. Trong Q2/2026, dién
tich dat KCN dudgc hép thu la khodng 124 ha, tadng 125% so vdi cung ky
n&m trudc. Trong dé, Binh Duong va Dong Nai tiép tuc khdng dinh vai tro [a
tht phd cong nghiép khi chiém dén 83% dién tich h&p thu toan thi trudng
véi nhdm khach hang chu yéu la dién — dién tl& va dich vu logistics. Gia
thué trung binh toan thi trudng van tiép tuc gitt & mdc cao (184 USD/m2/ky
han con lai). Nhu vay tir dadu nam 2024 dén nay, gia thué trung binh tai thj
truong cép | Mién Nam da tang khoang 7%.

Thi trudng cho thué KCN Mign Bic
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Nguon: CBRE, NHSV Research
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Thi trudng Bat dong san KCN 1H2026: Dong luc thiuc day va thach thirc

Nira dau ndm 2026 chiing kién khung thé ché& mdi tif Nghj quyét 10-NQ/TW. Chinh séch nay dang déng vai trd thiic ddy dong vén dich chuyén
manh sang cdng nghé 16i, tao da cho ha tAng dau tu cdng bt phé bat chip nhirng 4p luc ngén han vé chi phiva rdo can thué quan toan cau

DONG LUC TANG TRUGNG COT LOI

Nghi quyét 10-NQ/TW: Chuyén tir thu hiut dau tu dién rong dua trén |gi thé gia thué thap va nhan cong ré sang dong vén FDI chat lugng cao dong vai trd
kich hoat, dan truy&n nang luc cong nghé va thic day chuyén déi xanh cho toan nén kinh té.

« Cobngcu didu tiét: Thay d8i can ban tif phuong thirc uu dai truy@n théng (mién gidm thué) sang ca ché hd trg tai chinh dua trén hiéu qua van hanh thuc
té€ clia du 4n, thi diém thé ché vuat troi tai cac mo hinh kinh t& mdéi nhu Khu kinh té tu do hay Khu thuong mai tu do thé hé mdi. Bé an Khu kinh té ty do
Hung Yén quy md hon 30.000 héc-ta (von dy kién 18 ty USD) dugc thdng qua cép tinh vao thang 3/2026 vdi 31 chinh sach dac thu, tap trung cai thién
moi trudng dau tu thay vi chi wu dai thué cd

e Muc tiéu cho giai doan 2026 — 2030:

Ty & dong von tir cac qudc gia phat trién (s& hitu cong nghé va quan tri hién dai) dat 75%
S6 tap doan trong danh sach Fortune 500 hién dién tai Viét Nam tang thém 30%

Nang ty & ndi dia hda trung binh trong cac nganh cong nghiép cht luc [én mirc 45-50%
Ty & KCN sinh thai (bao gobm chuyén déi va thanh lap mdi) chiém 10%

Pon bay dau tu cdng ddng bd ha tang Ty16 giai ngan dau tu cong

1,500,000 36.0% oo
Trong 6 thang dau nam 2026, giai ngan von dau tu 09% P
cong dat 356.935,1 ty dong, tuong dudng 35,5% 1,000,000
k& hoach, uu tién céac truc két ndi logistics nhu 500,000 356,935
Vanh dai 4 phia B4c va cao tdc md rong Thanh phd .
H® Chi Minh - Long Thanh phia Nam _ L2004 L2095 2006

K& hoach nam (ty VND) Giai ngan dau tu cong thuc té

Ty |& hoan thanh giai ngéan von dau tu cong

Trang 4 Ngudn: Bo tai chinh, NHSV Research téng hop



Bao cao thi truong BBS KCN 1H2026

1.

Thi truong Bat dong san KCN 1H2026: Bong luc thidc déy va thach thic

NH S

Nilra dau ndm 2026 chiing kién khung thé ché mdi tir Nghj quyét 10-NQ/TW. Chinh sach nay dang déng vai trd thic day dong vén dich chuyén
manh sang cdng nghé 16i, tao da cho ha tang dau tu cdng but pha bat ch&p nhirng 4p luc ngén han vé chi phiva rao can thué quan toan cau

DONG LUC TANG TRUONG COT LOI

Dong vén FDI tiép tuc da tang trudng véi sy xuat hién clia cac
siéudy an congnghé

6 thang dau nam 2026, von FDI thyc hién dat 13,03 ty USD
(+11% svck), tong von FDI dang ky dat 34,65 ty USD (+61% svck).
Trong dé, nganh cong nghiép ché bién, ché tao tiép tuc gilr vi tri
dan dau véi s6 v8n dang ky 10.76 ty USD, chiém 61.9%, téng von
dang ky c&p mdi. Nhidu siéu du &n FDI trong linh vuc ban dan, Al
& dir liéu dugc ghi nhan trong 1H2026.

* Phia B4c: Samsung trién khai 2 du 4n vdi téng mic dau tu
5,36 ty USD vao t8 hop san xuat chip ban dan va bang mach
dién tlr cao cap tai Thai Nguyén.

* Phia Nam: Gan 1 ty USD tUr Singapore va lién doanh
Starmason d6 vao ha tang di liéu va tri tué nhan tao (Al Data
Center) tai Thanh phd H6 Chi Minh.

Trang 5
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Samsung 4.0 Bandan Thai Nguyén
Nha may san xuat bang A . R
mach dién t&r Samsung 1.2 Bandan Thai Nguyén
TTd@ liéu Al Tan Phu 2.1 Al&DU{liéu HCMC
TOhop trung tam dur licu 0.48 Al&Duliéu HCMC
Starmason

TT d liéu Evolution DC 0.5 Dirliéu HCMC

Nha may dién tir BYD 0.5 Thiétbibiéntr  PhuTho
Duan san xuat vatligu cuc 0.28 Vatlieudiéntr  Thai Nguyén

am pin

Mot s6 du an FDI L6n trong linh v cong nghé ban dan, Al&du liéu (1H2026)

Ngubdn: Cuc Théng ké (Bo Tai chinh), NHSV Research téng hgp
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Thi trudng Bat dong san KCN 1H2026: Dong luc thiuc day va thach thirc

Nilra ddu ndm 2026 chiing kién khung thé ché méi tir Nghi quyét 10-NQ/TW. Chinh sach nay dang déng vai tro thic ddy dong vén dich chuyén
manh sang cdng nghé 6, tao da cho ha tAng dau tu céng bt phé bat chép nhirng 4p lue ngén han vé chi phiva rao can thué quan toan cau

Ap lyc chi phidanh hudng dén tién dé trién khai du 4n 120

« Cang thang dia chinh tri tai Trung Dong khién gia nhién liéu tang cao tr cubi 100

Q1/2026, day chi phi san [dp mé&t bang, chi phi nguyén vat liéu xay dung va chi phi 80
van tai tang cao = Anh hudng dén tién do trién khai thi cong va ban giao dat clia

mot s6 KCN (én dang trong qué trinh GPMB va san l&p
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* Chi phi tang clng anh hudng dén thoi diém nhan dat va quyét dinh thué dat dai
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Tam ly phong tht trudc rao can thuong mai

RUi ro tir cudc digu tra Muc 301 clia Hoa Ky lién quan dén s& hitu tri tué va quan ly lao
dong cudng buc trong chudi cung Ung; trong dé Viét Nam nam trong nhom bi dé xuét
danh thué cao hon la 12.5%. Tuy nhién muc thué nay dugc danh gia chi cé anh hudng
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Trang 6 Ngubn: Trading Economics, NHSV Research



Bao cao thi truong BBS KCN 1H2026

Xu hudéng va trién vong 2H2026

Trang 7

N SECURITIES
VIETNAM

Chung t6i nhan dinh thj trudng trong giai doan t&i sé ching kién sy chuyén dich co cdu manh mé sang phan khic nha xudng nha kho xay sén

linh hoat, ddng thdi viéc chudn hda ha ting xanh dugc danh gié sé trd thanh bo tiéu chuén tat y8u dé c4c chd dau tu canh tranh thu hat lan

séngvén cong nghé 16i mdi.

Sy bt pha cta loai hinh nha xudng va nha kho xay sén (RBF/RBW)

Khach thué qudc té dich chuyén manh mé sang lua chon khong gian xudng/kho cé
s&n chat lugng cao dé t8i uu hoda chi phi dau tu ban dau va rat ngan thoi gian dua
nha may vao van hanh thuc té.

Theo béo céo clia CBRE, thj trudng nha kho/nha xudng xay sn cho thué trong nira
dau ndm 2026 tiép tuc c6 su phan hoa rd rét vé dong luc tang trudng gitra hai mién:

Tai mién Bac: Pon nhan thém 0,31 triéu m2 ngudn cung mdi, tap trung tai Hai
Phong, B4c Ninh va Hung Yén vdi luc cau tir chubi linh kién cédng nghé cao va ban
dan giup gia thué nha xudng (RBF) duy tri d3 tang trudng nhe (+1,8% so vdi cung ky)
[&n mutc 4.9 USD/m2/thang vai hiéu suéat l&p day khé cao 87%.

Tai mién Nam: Quy mo6 phét trién l&n hon vai 0,47 triéu m2 ngudn cung mdi di vao
hoat dong. Thi trudng budc vao giai doan phét trién 6n dinh nhd stic hap thu manh
mé& t nhdm nganh san xuat dién tl tiéu dung va logistics vdi gid cho thué duy tri §
mdc kha cao: 5.2 USD/m2/thdng cho loai hinh nha xudng (RBF) va 5.0
USD/m2/thang déi vdi nha kho (RBW)

Phan khuc nay ghi nhan tdc do tang trudng rat tét tai Tong Cong ty IDICO (IDC) nha
chién lugc tap trung phat trién 1 triéu mét vudng nha xudng goi dau. Ngoai ra, Dau
tu Sai Gon VRG (SIP) da ky két thanh cong 14,3 héc-ta nha kho tai Khu cong nghiép
Loéc An - Binh Son cho hai doanh nghiép logistics (&n toan cau la Transimex va CJ
Korea Logistics, dua dién tich cho thué mdi but pha tang 80% so vdi cung ky.

Nha xudng, nha kho xay sén dugc BWID dugc phét trién tai cdc KCN do
Becamex dau tu nhu KCN My Phudc 3, KCN My Phudc 4, KCN Bau Bang

Gia cho thué nha xudng/nha kho xay sén 2Q20206

87% 91% .
76% 80%
Mién Bac Mién Nam Mién Bac Mién Nam
Nha xudng (RBF) Nha kho (RBW)

W Gi thué (USD/m2/théng)  ® Ty (& l&p day (%)

Ngudn: CBRE, NHSV Research



Bao cao thi truong BBS KCN 1H2026

2.

Xu hudéng va trién vong 2H2026

Trang 8

séngvén cong nghé 16i mdi.

Chuén héa Khu céng nghiép sinh thai (ESG)

Viéc chuyén doi sang mo hinh cong nghiép xanh trd thanh yéu t6 quan trong dé
gilt chan céc dong vén ngoai thé hé mdi. Khach thué qudc té thudc chudi cong
nghé 6i va ban dan hién nay san sang chi trd mdc phi thué phu troi cao hon cho
cac du &n dép Ung ESG khéat khe (nang lugng tai tao 4p mai, tuan hoan nudc
thaiva trung hoa carbon).

Theo Savills, thi trudng dang doi mat vdi su léch pha cung - cau nghiém trong.
Hién ca nudc chi cd 7 KCN sinh thai thi diém (chiém ~1% tong s6 KCN) dugc Bo
KH&DT phoi hgp cung UNIDO trién khai. S6 lugng du an dang thuc hién chuyén
déi ho&c ap dung mot phan giai phap xanh cling nam dudi mdc 5%. Phan ldn
ngudn cung hién hitu van van hanh theo mé hinh ci, d&i mat ri ro giam hiéu
suét l&p day trudc lan séng FDI chat lugng cao.

Chung tdi cho rang trong giai doan tdi, xu hudng ESG sé tai dinh hinh nang luc
canh tranh va phan hoa sau sac cac CDT KCN trong nganh

« Céac CBT cham chuyén déi, chi cho thué déat tho truyén théng sé mat dan (g
thé thuong lugng, budc phai gidm gia thué dé canh tranh.

e CBT s@ hitu ha tang ESG dat chuén sé doc quyén tiép can dong von l6n va
duy tri bién |lgi nhuén gép & mdc cao. Tuy nhién, md hinh nay doi hoi CAPEX
ban dau ldn, ndng luc van hanh hé thong tuan hoan phuc tap va quy trinh
phé duyét danh gia tdc dong moi trudng (DTM) khat khe hon.

N SECURITIES
VIETNAM

Chung t6i nhan dinh thj trudng trong giai doan t&i sé ching kién sy chuyén dich co cdu manh mé sang phan khic nha xudng nha kho xay sén
linh hoat, ddng thdi viéc chudn hda ha ting xanh dugc danh gié sé trd thanh bo tiéu chuén tat y8u dé c4c chd dau tu canh tranh thu hat lan

Khu céng nghiép Vi tri Ql(.lg/ar?o Cht dautu
Cong ty Phat trién ha tang
KCN Khanh Phd  Ninh Binh 334 Khu cong nghiép tinh Ninh
Binh
Cong ty Phat trién va Khai
. . N thac ha tang KCN Da N&ng
KCN Hoa Khanh Da Nang 396 (Daizico) & Cong ty CP Dau
tu Sai Gon - Da Nang
CNps " Congty CP Xay dung Ha
KCNTraN6c1 CanTho 135 tang KCN Can Tho (CIPCO)
Ny “ Cbngty CP Xay dung Ha
KCNTraN6c2 CanTho 158 tang KON Can Tha (CIPCO)
" 3 Coéngty C6 phan Khu cong
KCN Hiép Phugdc TP.HCM 1,686 nghiap Hiép Phudc (HIPC)
Congty C8 phan Do thi
KCN Amata Dong Nai 513 Amata Bién Hoa (Thudc Tap
doan Amata - Thai Lan)
KCNDInhVa  Hai Phong 541 COngty Cophankhucong

nghiép Dinh V{

7 khu cong nghiép sinh thai thi diém do Bo K& hoach & Dau tu phdi
hop vdi t6 chire UNIDO trién khai tai Viét Nam

Ngubn: Savills, NHSV Research




Bao cao thi truong BBS KCN 1H2026

3.

MOT SO cO PHIEU BDS KCN TIEM NANG

NIH s

Chung toi ky vong thj trudng 2H2026 sé bt phd manh mé nhd lan séng dich chuyén san xuét toan cau va dong vén FDI 6n dinh. Tuy nhién, luc

cAu sé& phan hda sau séc, tap trung chti yéu tai céc tht phli cdng nghiép cong nghé cao trong di8m ctia hai mién Bac - Nam. Chung téi khuyén

nghi 2 ma cé phiéu dau nganh & KBC va BCM nhd dép &ng céc tiéu chi vé (1) vj trf chién lugc, (2) quy dét sn sang ban giao &n; (3) hé sinh

théi do thj cong sinh ddng bd, va (4) dinh gié chiét khdu sdu mang lai bién an toan cao cho dai han.

Ma c6 phiéu

Téng Congty Phéattrién Do
thj Kinh Bc

(HOSE: KBC)

Tong Congty Dautuva
Phéat trién Céng nghiép

(HOSE: BCM)

Trang 9

Gid muc tiéu

40.500

(+42%)

83.000

(+849%)

Dy phéng KQKD 2026

DT: 7.300 ty dong
(+9% yoy)
LNST: 2.300 ty dong

(+4% yoy)

DT: 7.700 ty dong
(+11% yoy)
LNST: 3.678 ty dong

(+4% yoy)

KQKD 1Q2026

DT: 1.336 ty dong
(-56% yoy)
LNST: 234 ty dong

(-72% yoy)

DT: 1.105 ty dong
(-40% yoy)
LNST: 288 ty dong

(-21% yoy)

Luadndiém dau tu

Vi thé "md neo" thu hut FDI cdng nghé cao: S& hitu quy dat
l6n tai cac thi phi cong nghiép mién Bac dugc danh gié la
kha phu hop dé thu hdt dong vén FDI dién tlr, ban dan nha lgi
thé& canh tranh dija ly gan Trung Qudc va thira hudng hé sinh
thai sén co clia céc tap doan dién tir ldn.

Doanh s6 backlog tich 0y l&n: Hon 115 ha dat KCN da ky két
chua ghi nhan va 30 ha MOU mdi trong Q1/2026 dam bao
diém rdi doanh thu l&n cho nira cudi ndm 2026

Cong hudng tir lien doanh bén ving: Chudi VSIP di dau vé
dinh hudng ESG thé hé mdi dap Ung tiéu chuén gidm phat
thai clia cac cong ty cong nghé L&n trén thé gidi.

Lién doanh chién lugc BW Industrial (BWID) gitip BCM théng

tri phan khuc nha xudng/nha kho xay s&n cao cép.

Mang lién doanh lién két (VSIP, BWID, 1JC) duy tri dong gop
lén

Ngubn: BCTC céc cong ty, NHSV Research
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Tru sd chinh Chi nh&nh Ha Noi

Tang 9, \toaﬂj[haB Don.gi, Lo'ttg Tang trét toa Somerset Grand Hanoi &
Center Ha NoOi, s6 54 Lieu Giai,

phutng Giang Vo, Ha Nbi Phong 505, tang 5 Toa Thap Ha Noi, s6
' 49 Hai Ba Trung, phuding Ctra Nam, Ha
Noi

Hotline:1900.1055

Hotline: 1900.1055

TUYEN BO MIEN TRACH

B4o cdo nay thudc sd hiru ciia NHSV. Moi hanh vi sao chép, in dn khi khdng cé su cho phép ctia NHSV déu bj
nghiém cdm. B4o c4o nay khong nén dudc coi la mot l&i dé nghi giao dich mua ban bat ky c6 phiéu nao. Mac du
nhirng thong tin, du bdo va nhan dinh trong bdo céo nay dugc dua trén cac nguén théng tin dang tin cay, NHSV
khong thé khang dinh su chinh xac va hoan thién ctia cac ngudn thong tin nay. NHSV sé khong chiu tradch nhiém
trudc bat ky thiét hai, mat mat nao dén tir viéc sir dung bét ky théng tin, nhan dinh nao dén tir bao céo nay.

Chinhanh H6 Chi Minh

Tang 3, toa nha President Place, S6 93
Nguy&n Du, Phudng Sai Gon, TP HCM

Hotline: 0283.838.5917
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