
PHẦN 1: BỨC TRANH VĨ MÔ & CƠ HỘI NGÀNH (THE BIG PICTURE)

Chúng ta đang đứng ở quý đầu tiên của năm 2026, thời điểm mà ngành BĐS KCN không chỉ đơn thuần hưởng lợi từ dòng vốn FDI mà 

đang đứng trước "Thiên thời" hội tụ bởi 3 yếu tố cốt lõi:

1. Cú hích Hạ tầng - Giai đoạn "Về đích":

➢Sân bay Quốc tế Long Thành (Giai đoạn 1) đang trong những bước hoàn thiện cuối cùng để vận hành thử nghiệm. Điều này biến 

các KCN khu vực Đông Nam Bộ (Đồng Nai, Bà Rịa - Vũng Tàu) trở thành "đất vàng" logistics quốc tế.

➢Các tuyến Vành đai 3, Vành đai 4 và Cao tốc Biên Hòa - Vũng Tàu đã định hình rõ nét, rút ngắn thời gian di chuyển, làm tăng giá 

trị cho thuê (Rental Rate) thêm 15-20% so với 2024.

2. Sự khan hiếm nguồn cung mới & Luật Đất Đai 2024:

➢Luật Đất Đai (sửa đổi) đã đi vào thực tiễn hơn 1 năm. Dù khơi thông pháp lý, nhưng chi phí đền bù giải phóng mặt bằng tăng cao 

khiến rào cản gia nhập ngành trở nên cực khó.

➢Hệ quả: Những doanh nghiệp đã có sẵn quỹ đất sạch hoặc đất chuyển đổi từ cao su (chi phí vốn thấp) sẽ trở thành những "ông 

vua" định đoạt giá thuê.

3. Câu chuyện Nâng hạng thị trường:

Dự kiến Việt Nam chính thức được nâng hạng vào tháng 9/2026. Dòng vốn ETF hàng tỷ USD sẽ ưu tiên giải ngân vào nhóm 

ngành sản xuất/KCN - xương sống của nền kinh tế Việt Nam.
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PHẦN 2: CÂU CHUYỆN ĐẦU TƯ "TOP 3 CỔ PHIẾU TIỀM NĂNG NHẤT"

Dựa trên tiêu chí: Quỹ đất sẵn sàng + Hưởng lợi vĩ mô + Dòng tiền tổ chức, dưới đây là 3 cái tên sáng giá nhất theo thứ tự ưu tiên:

1. GVR - Tập đoàn Công nghiệp Cao su Việt Nam

➢ Vị thế: "Long mạch" của thị trường.

➢ Câu chuyện đầu tư 2026:

• Chuyển đổi đất: GVR sở hữu gần 400.000 ha đất cao su. Theo quy hoạch 2026-2030, tốc độ chuyển đổi sang đất KCN được 

đẩy mạnh tại Bình Dương, Bình Phước và Tây Ninh. Đây là "kho báu" chưa được định giá hết vào giá cổ phiếu.

• Nâng hạng thị trường: Là cổ phiếu vốn hóa lớn (Large Cap) trong rổ VN30, GVR là mã bắt buộc phải mua (Must-buy) của các 

quỹ ngoại khi giải ngân vào Việt Nam.

• Giá cao su: Hưởng lợi kép từ mảng kinh doanh cốt lõi khi giá cao su tự nhiên thế giới neo cao phục vụ ngành lốp xe điện.

➢ Mục tiêu: Dẫn dắt chỉ số VN-Index, phù hợp cho dòng vốn lớn (Size NAV lớn).

2. SZC - Sonadezi Châu Đức

➢ Vị thế: "Hoàng tử" đất KCN phía Nam.

➢ Câu chuyện đầu tư 2026:

• Hưởng lợi trực tiếp từ Hạ tầng: KCN Châu Đức nằm ngay cửa ngõ Cao tốc Biên Hòa - Vũng Tàu và cảng Cái Mép. Khi sân 
bay Long Thành rục rịch vận hành, giá thuê đất tại đây dự kiến tăng mạnh nhất khu vực.

• Biên lợi nhuận gộp: Vì quỹ đất được đền bù từ giá rẻ trong quá khứ, biên lợi nhuận của SZC luôn duy trì mức >40%, cao hơn 

trung bình ngành.

• Khu đô thị: Mảng BĐS dân dụng (Sonadezi Hữu Phước) bắt đầu ghi nhận doanh thu lớn trong năm 2026 khi hạ tầng kết nối 

hoàn thiện.
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➢ Mục tiêu: Tăng trưởng giá mạnh mẽ (High Beta), phù hợp nhà đầu tư thích sự bùng nổ.

3. IDC - IDICO

➢ Vị thế: "Cỗ máy in tiền" bền vững.

➢ Câu chuyện đầu tư 2026:

• Quỹ đất sạch lớn nhất: Với KCN Hựu Thạnh (Long An) và các dự án tại Bắc Ninh, Thái Bình, IDC luôn có sẵn đất để bàn giao 

ngay cho khách hàng lớn.

• Dòng tiền đều: Ngoài cho thuê đất, IDC độc quyền phân phối điện trong KCN, tạo ra dòng tiền mặt khổng lồ và ổn định bất chấp 

chu kỳ kinh tế.

• Cổ tức: Lịch sử trả cổ tức tiền mặt sòng phẳng (30-40%/năm).

➢ Mục tiêu: Tấn công lẫn phòng thủ. Phù hợp cho nhà đầu tư thích an toàn nhưng vẫn muốn lãi vốn tốt.

PHẦN 3: ĐÁNH GIÁ NHANH CÁC CỔ PHIẾU CÒN LẠI

Các cổ phiếu dưới đây vẫn rất tốt, nhưng có một số điểm trừ nhỏ khiến chúng xếp sau Top 3 trong giai đoạn hiện tại:

1. SIP (Sài Gòn VRG) - Chiến lược: Tích sản & Ăn cổ tức (Buy & Hold)

➢ Tiềm năng (Catalysts):

• Mô hình "Kép" độc đáo: Không chỉ cho thuê đất, SIP sở hữu mảng phân phối điện, nước & xử lý nước thải độc quyền tại các 

KCN. Đây là "cỗ máy in tiền" mang lại dòng tiền mặt (Cash Flow) khổng lồ và ổn định bất chấp chu kỳ kinh tế.

• Vị trí đắc địa 2026: KCN Lộc An - Bình Sơn (Đồng Nai) nằm sát sân bay Long Thành và KCN Lê Minh Xuân 3 (TP.HCM) là 

những quỹ đất "kim cương" về logistics, dư địa tăng giá thuê còn rất lớn.

• Sức khỏe tài chính: Doanh nghiệp sở hữu lượng tiền mặt/tiền gửi ngân hàng hàng đầu ngành, an toàn tuyệt đối trước biến 

động lãi suất.
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➢ Điểm hạn chế (Risks):

• Thanh khoản cô đặc: Cổ đông nội bộ nắm giữ nhiều khiến khối lượng giao dịch tự do thấp.

• Rào cản tâm lý: Thị giá cổ phiếu thường duy trì ở mức cao, khiến nhà đầu tư cá nhân phổ thông khó tiếp cận để lướt sóng 
ngắn hạn.

2. VGC (Viglacera) - Chiến lược: Tấn công & Phòng thủ toàn diện

➢ Tiềm năng (Catalysts):Vị thế "Vua miền Bắc": Sở hữu quỹ đất thương phẩm lớn nhất phía Bắc (Bắc Ninh, Phú Thọ...), là điểm 
đến mặc định của các đại bàng công nghệ (Samsung, Amkor, Foxconn). Năm 2026, làn sóng FDI công nghệ cao tiếp tục đổ bộ, giúp 
giá thuê tại các KCN của VGC duy trì mức đỉnh.

• Động cơ tăng trưởng kép (KCN + VLXD): Khác với các mã thuần KCN, năm 2026 VGC hưởng lợi thêm từ sự hồi phục của 
thị trường BĐS dân dụng. Mảng Kính xây dựng và Gạch ốp lát (vốn là số 1 thị trường) sẽ quay lại đà tăng trưởng lợi nhuận 2 
con số.

• Hiệu quả kinh doanh vượt trội: VGC nổi tiếng với khả năng kiểm soát chi phí và biên lợi nhuận gộp (Gross Margin) mảng 
cho thuê KCN luôn thuộc nhóm cao nhất ngành nhờ quỹ đất giá vốn thấp từ sớm.

➢ Lưu ý đầu tư (Points to Note):

• Cấu trúc đa ngành: Do hoạt động cả mảng sản xuất, dòng tiền của VGC đôi khi chịu tác động bởi giá nguyên liệu đầu vào và 
biến động của thị trường xây dựng, đòi hỏi nhà đầu tư cần theo dõi sát vĩ mô hơn so với các mã thuần cho thuê đất.

• Nếu GVR là câu chuyện của "Tài sản ngầm", thì VGC là câu chuyện của "Hiệu quả khai thác". Với nhà đầu tư ưa thích các 
doanh nghiệp có năng lực quản trị tốt, làm thật ăn thật và trả cổ tức tiền mặt đều, VGC là mảnh ghép hoàn hảo để cân bằng 
lại danh mục bên cạnh các mã tăng trưởng nóng.

3. KBC (Kinh Bắc):

• Tiềm năng: Quỹ đất Tràng Duệ 3 cực lớn, thu hút LG.

• Điểm trừ: Lợi nhuận thường trồi sụt thất thường, tính minh bạch chưa cao bằng Top 3. Phù hợp đánh ngắn hạn theo tin đồn.
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4. PHR / DPR (Phước Hòa / Đồng Phú):

• Tiềm năng: "GVR thu nhỏ", hưởng lợi tiền đền bù đất cực lớn.

• Điểm trừ: Đã phản ánh một phần vào giá. Quy mô nhỏ hơn GVR nên sức hút với quỹ ngoại (ETF) yếu hơn.

5. LHG (Long Hậu):

• Tiềm năng: Tài chính cực sạch.

• Điểm trừ: "Hết đất" bán. Dự án Long Hậu 3 mở rộng vướng pháp lý đền bù quá lâu, chưa có động lực tăng trưởng mới rõ 

ràng.

6. BCM (Becamex):

• Tiềm năng: Ông trùm Bình Dương.

• Điểm trừ: Tỷ lệ trôi nổi (Free float) quá thấp (<5%), cung cầu không tự nhiên, chủ yếu dùng để điều tiết chỉ số phái sinh.

❖ Lưu ý: Mọi thông tin, nhận định trong bài viết này chỉ mang tính chất tham khảo dựa trên góc nhìn cá nhân của đội ngũ ProTrend tạ i 

thời điểm lập báo cáo. Đây không phải là khuyến nghị mua bán hay lời khuyên tài chính. Nhà đầu tư vui lòng tự nghiên cứu kỹ lưỡng 

và chịu trách nhiệm với quyết định đầu tư của mình.
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