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PHAN 1: BUC TRANH Vi MO & CO' HOI NGANH (THE BIG PICTURE)

Chung ta dang dirng & quy dau tién ca ndm 2026, thoi diém ma nganh BDS KCN khéng chi don thuan hwéng loi tr dong vén FDI ma
dang dirng trwdc "Thién thei™ hoi tu béi 3 yéu to cot 16i:
1. Cu hich Ha tang - Giai doan "Vé dich™:

» San bay Quoc té Long Thanh (Giai doan 1) dang trong nhirng bwéc hoan thién cudi ciing dé van hanh thir nghiém. Biéu nay bién
cac KCN khu viec Dong Nam B6 (Bong Nai, Ba Ria - Viing Tau) tré thanh "dat vang" logistics quoc te.

> Céc tuyén Vanh dai 3, Vanh dai 4 va Cao téc Bién Hoa - Viing Tau da dinh hinh rd nét, rat ngén théi gian di chuyén, lam ting gia
tri cho thué (Rental Rate) thém 15-20% so v&i 2024.
2. Sw khan hiém nguén cung méi & Luat Pat Pai 2024:
> Luat Bat Dai (stra doi) da di vao thyc tién hon 1 ndm. Du khoi thdng phap ly, nhwng chi phi dén bu gidi phong mét bang téng cao
khién rao can gia nhap nganh tré nén cwc kho.
> Hé qua: Nhirng doanh nghiép d4 cé sén quy dat sach hodc dat chuyén déi tir cao su (chi phi vén thap) sé tré thanh nhirng "6ng
vua" dinh doat gia thué.
3. Cau chuyén Nang hang thij trwéo'ng:

Dw kién Viét Nam chinh thire dwoc nang hang véq thang 9/2026. Dong vén ETF hang ty USD sé& wu tién giadi ngan vao nhém
nganh san xuat/KCN - xwong song ctia nén kinh te Viét Nam.
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PHAN 2: CAU CHUYEN DAU TU "TOP 3 CO PHIEU TIEM NANG NHAT"

Dwa trén tiéu chi: Quy dat san sang + Hwéng loi vi mé + Dong tién té chire, dwdi day la 3 cai tén sang gia nhat theo thi tw wu tién:
1. GVR - Tap doan Céng nghiép Cao su Viét Nam

> Vi thé: "Long mach" cta thj trudng.

» Cau chuyén dau tw 2026:

« Chuyén dbéi dat: GVR s& hiru gan 400.000 ha dat cao su. Theo quy hoach 2026-2030, téc d6 chuyén dbi sang dat KCN dwoc
day manh tai Binh Dwong, Binh Phuéc va Tay Ninh. Day la "kho bau" chwa duoc dinh gia hét vao gia cb phiéu.

« Nang hang thj trworng: La cb phiéu vén hoa Ién (Large Cap) trong ré VN30, GVR la ma bat budc phai mua (Must-buy) ctia cac
quy ngoai khi giai ngan vao Viét Nam.

+ Gia cao su: Huéng loi kép tr mang kinh doanh cét 16i khi gia cao su tw nhién thé gidi neo cao phuc vu nganh 16p xe dién.
> Muc tiéu: Dan dat chi s6 VN-Index, phu hop cho dong vén 1&n (Size NAV Ién).
2. SZC - Sonadezi Chau Duc
> Vi thé: "Hoang t&" d4t KCN phia Nam.

> Cau chuyén dau tw 2026:

« Huwéng loi trwc tiép tir Ha tAng: KCN Chau Dirc nam ngay clra ngd Cao tdc Bién Hoa - Viing Tau va cang Cai Mép. Khi san
bay Long Thanh ruc rich van hanh, gia thué dat tai day dw kién tang manh nhat khu vc.

+ Bién lgi nhuan gop: Vi quy dat dwoc dén bu tr gia ré trong qua khir, bién lgi nhuan ctia SZC ludn duy tri mirc >40%, cao hon
trung binh nganh.

« Khu dé thj: Mang BDS dan dung (Sonadezi Hiru Phuwéc) bat dau ghi nhan doanh thu I1&n trong ndm 2026 khi ha tang két néi
hoan thién.
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> Muc tiéu: Tang trwdng gia manh mé (High Beta), phu hop nha dau tw thich sw bung né.
3.IDC - IDICO
> Vi thé: "Cé may in tién" bén virng.

> Cau chuyén dau tw 2026:

+ Quy dat sach I&n nhat: Véi KCN Huu Thanh (Long An) va cac dy an tai B&c Ninh, Thai Binh, IDC luén cé san dat dé ban giao
ngay cho khach hang I&n.

« Dong tién déu: Ngoai cho thué d4t, IDC doc quyén phan phéi dién trong KCN, tao ra dong tién mat khdng 16 va 6n dinh bat chap
chu Ky kinh té.

« Cé tlrc: Lich st tra cb tirc tién mat song phang (30-40%/nam).
> Muc tiéu: Tan cong lan phong thd. Phu hop cho nha dau tw thich an toan nhwng van muén 1ai vén tét.
PHAN 3: DPANH GIA NHANH CAC CO PHIEU CON LAl
Céc cb phiéu dwoi day van rat tét, nhung cd mot sb diém trir nhé khién ching xép sau Top 3 trong giai doan hién tai:
1. SIP (Sai Gon VRG) - Chién Iwoc: Tich san & An cé tirc (Buy & Hold)

> Tiém néng (Catalysts):
* Mb hinh "Kép" déc dao: Khong chi cho thué dat, SIP s& hiru mang phan phc‘gi dién, nudc & xtr ly nwoc thai doc quyén tai cac
KCN. Pay Ia "c6 may in tién" mang lai dong tien mat (Cash Flow) khdng 16 va 6n dinh bat chap chu ky kinh té.
* Vi tri dac dia 2026: KCN Loc An - Binh Son (Bong Nai) nam sat san bay Long Thanh va KCN Lé Minh Xuan 3 (TP.HCM) Ia
nhirng quy dat "kim cwong" vé logistics, dw dia tang gia thué con rat I&n.
+ Strc khée tai chinh: Doanh nghiép s& hiru lwong tién mat/tién glri ngan hang hang dau nganh, an toan tuyét déi truéc bién
doéng lai suét.
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> Diém han ché (Risks):
« Thanh khoan cé dac: Cb ddng ndi bd ndm giltr nhiéu khién khéi lwong giao dich tw do thap.

* Rao can tam ly: Thij gia cb phiéu thwdng duy tri & mirc cao, khién nha diu tw ca nhan phéd théng khé tiép can dé lwdt séng
ngan han.

2. VGC (Viglacera) - Chién lworc: Tan cong & Phong thu toan dién

> Tlem nang (Catalysts) Vi thé "Vua mién Bac": S& hiru quy dat thwong phdm Ién nhat phla Béc (Bac Ninh, Phu Tho...), la diém

dén mac dinh clia cac dai bang coéng nghe (Samsung, Amkor, Foxconn). Nam 2026, lan séng FDI céng nghé cao tiép tuc db bo, giup
gia thué tai cac KCN ctia VGC duy tri mirc dinh.

* Dong co tang trwéng kép (KCN + VLXD) Khac v&i cac ma thuan KCN, nam 2026 VGC huwdng lgi thém tlr sy héi phuc cla

thi truong BDS dan dung. Mang Kinh xay dwng va Gach 6p lat (vdn 1a sb 1 thj trwong) sé quay lai da ting trwdng loi nhuan 2
con so.

» Hiéu qua kinh doanh vwot troi: VGC n0| tiéng v&i kha nang k|em soat chi ph| va bién lgi nhuan gop (Gross Margin) mang
cho thué KCN luén thudc nhom cao nhét nganh nhd quy déat gia vén thap tir sém.

> Lwu y dau tw (Points to Note):

. Cau tric da nganh: Do hoat ddng ca mang san xuat dong tién ctia VGC déi khi chju tac dong b&i gia nguyén liéu dau vao va
bién ddng cua thi trudng xay dwng, ddi hdi nha dau tw can theo ddi sat vi mé hon so véi cac ma thuan cho thué dét.

« Néu GVR la cau chuyen cla "Tai san ngam", thi VGC la cau chuyen cua "Hiéu qua khai thac". V&inha dau tw wa thich cac

doanh nghiép c6 nang luyc quan tri t6t, lam that an that va tra cd tire tién mat déu, VGC 1a manh ghép hoan hao dé can bang
lai danh muc bén canh cac ma tang trudng néng.

3. KBC (Kinh Bac):
« Tiém ndng: Quy dat Trang Dué 3 cwc lon, thu hut LG.

« Diém trtr: Loi nhuan thudng trdi sut that thuéng, tinh minh bach chwa cao bang Top 3. Phi hop danh ngén han theo tin dén.
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4. PHR/DPR (Phw&c Hoa / Ddng Phi):

«  Tiém ndng: "GVR thu nhd", hwéng loi tién dén bu dat cuc 16n.

«  Piém trer: DA phan anh mot phan vao gia. Quy mé nhé hon GVR nén sire hit véi quy ngoai (ETF) yéu hon.
5. LHG (Long Hau):

«  Tiém nédng: Tai chinh cwc sach.

«  Piém trer: "Hét d&t" ban. Dw an Long Hau 3 mé réng vwdng phap ly dén bu qua lau, chwa cé déng luc ting trwdng mai rd
rang.

6. BCM (Becamex):
«  Tiém nang: Ong tram Binh Dwong.
«  Diém trir: Ty 18 tr6i nbi (Free float) qua thap (<5%), cung cau khéng tw nhién, chi yéu dung dé diéu tiét chi sd phai sinh.

* Lwu y: Moi théng tin, nhén dinh trong bai viét nay chi mang tinh chat tham khao dua trén géc nhin ca nhan cta ddi ngd ProTrend tai
thoi diém lap bao cdo. Day khéng phéi la khuyén nghi mua ban hay loi khuyén tai chinh. Nha dau tw vui long tw nghién ctru ky luéng
va chju trach nhiém véi quyét dinh dau tw cda minh.
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