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Bao cao KQKD

TONG CONG TY PHAT TRIEN PO THI KINH BAC (HSX: KBC)
BDS KHU CONG NGHIEP

Dién tich ddt KCN ban giao gidm manh trén nén cao

» Doanh thu va LN rong Q1/26 lan luct gidm 56.2% va 71.4% svck phdn
I6n do dién tich dat KCN ban giao gidm manh trén nén cao cung ky
ndm trudc.

»  Véi KQKD QT, chung téi gitr nguyén gid muc tiéu hién tai du can thém
nhiing ddnh gid chi ti€t hon.

Doanh thu gidm manh khi dién tich dat KCN ban giao gidm svck

Doanh thu Q1/26 gidm manh 56.2% svck do mdang KCN ghi nhdn dién tich dat
ban giao gidm manh so véi nén cao cla Q1 ndm trudce. Trong ky, codng ty dd
ban giao téng 14.8ha dat KCN, thdp hon nhiéu so véi Q1/25 Ia hon 90ha (chiém
73% téng dién tich dat ban giao nam 2025). Trong dé 9.8ha tai KCN Nam Son
— Hap Linh va 5ha tai KCN Qué V6 md rong 2, ddy 1a 16 ban giao ddu tién tai
KCN mdi nay. Trong khi dé hoat déng thu hit déu tu maivén tich cuc véi doanh
s6 ky MoU/hop ddng dén cudi Q1 khoding 163ha. Chung téi cho réng hoat déng
bdn gico sé tdng toc th Q3/26 va két qud Q1/26 phl hgp véiky vong clia ching
t6i, qua dé chuing toi hién chua nhdn thdy nhiéu dp luc dén dén viéc diéu chinh
du phong téng dién tich dat KCN ban giao cd nam 2026 |a153ha.

Bién LN gop cai thién manh nhd KCN Nam Son - Hap Linh ¢é bién LN cao

Bién LN gop tang 9.7 diém % so vasi Q1/25, dat 48.6%. Chung t6i cho rdng su cdi
thién ndy phdan I6n nhé 2 KCN ban gico trong ky cé gid thué va bién LN cao
hon. Theo udc tinh clia ching téi, KCN Nam San - Hap Linh va Qué V6 md rong
2 cé bién LN 1an luct la khodng 70% va 44% trong khi todn bé dién tich dat KCN
bdn giao cung ky ndm ngodi la tai cdc CCN Hung Yén véi bién LN khodng 42%.

Chi phi l&i vay tédng manh phdn I16n do ng vay binh qudn téng

Chi phi l&i vay Q1/26 gdip 2.4 1an cung ky, & muc 263 ty déng, phdn I6n do
no vay binh quén tdng gdp déi so véi cung ky ndm trudc. Bén canh do chi
phi 1&i vay binh quén theo quy trong Q1/26 t&ng nhe 0.5 diém % so Vdi
Q1/25. Tai cudi Q1/26 phdn I6n cdc khodn vay I6n van gilr nguyé&n muc 1&i
sudt so vdi cudi ndm 2025, vai khodn vay nho cé 1&i sudt tdng dao dong tur
0.5 dén 2.5 diém % va moét vai khodn vay cd 1ai sudt gidm 0.3-1.5 diém %.

Du phéng Q1/26 sv du
Ty déng Q1/26 Q1/25 % svck 2026 2025 % svck phéng
Doanh thu 1,336 3,049 -56.2% 10,547 6,687 57.7% 12.7%
_BBS KCN 732 2,484 -70.5% 6,241 4,376 42.6% 1.7%
_BBS dén cu 429 412 4.2% 3,552 1,460 143.3% 12.1%
_Khac 175 154 14.1% 754 851 -M.4% 23.3%
LN gép 649 1,185 -45.2% 4,934 3,190 54.7% 13.2%
Chi phi BH&QLDN (161) (175) -8.3% (943) (753) 25.2% 17.0%
Chi phi tai chinh rong (174) 22 N/A (913) (28)  3219.8% 19.0%
LNTT 319 1,125 -71.7% 3,593 2,929 22.7% 8.9%
LN rong 224 783 -71.4% 2,682 2,104 27.5% 8.4%
Bién LN gép 48.6% 389% +9.7d% 46.8% 477% -09d%
Bién LN rong 16.8% 257% -89d% 25.4% 31.5% -6.0d%
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Gid hién tai 34,700 d/cp
Caoo nhdt 52 tudn 41,200 d/cp
Thép nhdt 52 tudn 23,500 d/cp
Gid muc tiéu 39,400 d/cp
TP sv Consensus -0.4%
Tiém ndng tdng gid 13.5%
Ty sudit cd tuc 0.0%
Thi gia vén (ty dong) 32,679
KLGD TB 52T (cp) 6,234,866
S& hiu NN con lai (%) 39.7%
S8 CP luu hanh (tr) 9418
S8 CP sau pha lo@ng (tr) 941.8

KBC VNI
P/E truct 12T 20.1x 13.8x
P/B hién tai 1.3x 2.1x
ROAA 2.2% 2.5%
ROAE 6.3% 16.2%
*Da liéu ngay 5/5/2026
Dién bién gid ¢8 phiéu
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—KBC VNINDEX
Thay déi gid (%) m 37 121
KBC 83  -43 466
VN-INDEX 19 52 510

Cé déng I6n (tai cudi ndm 2025)

o°

Bdng Thanh Tém .
CTCP Tu vén va Bau tu Kinh Bdc 7.2%

CTCP Qudn Iy Quy PVI 5.3%
CTCP bdu tu va Phdt trién DTT 9.2%

Téng quan doanh nghiép

Téng CbNg ty Phdt trién D6 thi Kinh BAc (HSX:
KBC) dugc thanh Idp nam 2002 va duge biét
dén nhu 1& moét trong nhimg nha phdt trién
KCN Ién nhdt Viet Nam véi quy ddt hién hiu
hon 2,475ha tai tor 9 dy dn KCN/CCN dang
hogt déng va du ki€n md réng quy ddt thém
2,149na vai 6 du an KCN/CCN trong giai doan
2026-28. QuY dét cong nghiép clia KBC hién
dang té&p trung phdn I6n & mién Bdc (Bdc
Ninh, Béc Giang, Hdi Phong, Hung Yén) nhung
dang md réng sang ¢d mién Nam (Long An,
Hau Giang). Bén canh dé nhiing ndm qua KBC
dang m& réng quy dét KDT véi du dn ndi bat
Ia KBT Trang Cdt.

Chuyén vién phan tich

Nguyén Thi Thay Nga
nganttl@vpbanks.com.vn
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DPiém nhdn chinh trén bdng cén ddi ké toan

Hang tdn kho tdng 9% so véi ddu ndm phdn lén do gia téng ddu tu
xdy dung cdc du dn trong diém, ndi bat Id KDT Trang Cdat, KDT, sén
golf Khodi Ch&u va KCN Qué V& md rong 2.

Téng na vay tang 1,545 ty déng so véi ddu n&m, phén Ién & cdc khodn
vay thém cho cdc du dn mdi, ky vong cé thé bdt ddu ban giao giai
doan 2026-27: KCN Qué V& mé réng 2, KCN Phu Binh giai doan 1, KCN
Kim Thanh 2, KCN Léc Giang va KCN Trang Dué 3 va KCN Binh Giang.

Khdch hang trd trude (phdn I6n 1a trd truse mua NOXH) giam 162 ty
déng. Trong Q1/26, céng ty ghi nhén ban giao 277 cdn NOXH, tuong
Ung ghi nhdn doanh thu 429 ty déng tU mdang ndy. Khodn trd trusc
mua NOXH tai cudi Q1/26 1a11,132 ty déng, tucng déi Idn so véi cudi Q1
n&m ngodi I 549 ty déng, cho thdy backlog cho NOXH n&m nay van
con nhiéu.

Nh&n dat coc thué ddt KCN tiép tuc tang 120 ty déng trong Q1/26,
cho thdy hoat déng thu hut dédu tu mdi van tuong déi tich cuc.

Bién dong so

% svddau véi ddu nédm

Q1/26 ndm (ty déng)

Téng tai san 71,803 3.2% 2,251
Tién va tuong duong tién 6,931 -17.2% (1,438) 9.7%
Ddu tu tai chinh ngdn han 7,427 0.1% 4 10.3%
Cdc khodn phai thu ngdn han 12,738 9.2% 1,068 17.7%
Hang tén kho 29,521 9.0% 2,448 411%
Bait dong sdn ddu tu 1,082 -2.2% (25) 1.5%
Tai sdn d& dang ddi han 4,281 1.9% 81 6.0%
Ddu tu ddi han 8,643 0.8% 69 12.0%

Téng ngudn vén 71,803 3.2% 2,251
Ng phadi trd 44,843 4.7% 2,017 62.5%
Téng no vay 30,154 5.4% 1,545 42.0%
NgQudi mua trd tién trusc 1,410 -10.3% (162) 2.0%
Nhdan dat coc thué dét KCN 1,479 8.8% 120 2.1%
Vén chu s hiu 26,960 0.9% 234 37.5%
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TUYEN BO MIEN TRU TRACH NHIEM

Cdc théng tin, sé liéu thdng ké va khuyén nghi trong bdn bdo cdo ndy, bao gém cd cdc nhén dinh cd nhdn, ducc dua
trén cdc ngudn théng tin cong bé dai ching theo quy dinh clia phdp ludt, hodc cdc ngudn théng tin ma chung téi cho
réng ddng tin cdy tinh dén thai diém phdt hanh bdo cdo. Phdong Phén Tich Nganh va C6 phiéu chi st dung ma khéng
thuc hién xdc minh Iai cdc théng tin nay, do dé Phong Phén Tich Nganh va C8 phiéu khéng ddm bdo vé tinh chinh xdc
va ddy du cla cdc théong tin ndy.

Cdc nhdn dinh, khuyé&n nghi, so sdnh trong bdn bdo cdo ndy ducc dua ra dua trén co s& phdn tich chi tiét va cdn trong,
theo ddnh gid chi quan cta ngudi 1ap 1a hop ly tai thai diém thuc hién bdo cdo. Do dé cdc phdn tich ndy co thé thay
déi trong tuong lai theo tinh hinh bién déng thuc té ma chung téi khdng co trdch nhiém tu déng cdp nhdt lién tuc, tri
trusng hop dugc yéu cdu chinh thic ti Ban Idnh dao Céng ty hodic rang budc trong cdc diéu khodn diéu kién clia hop
dong kinh té dé dugc cong ty ky két vai cdc déi tdc lién quan.

Bdo cdo phdn tich, dinh gid ndy nhdm muc dich tham khdo va khéng cé gid tri phdp ly nhu modt chimg thu thédm dinh gid.
Bdo cdo phdn tich ndy va cdc tai liéu di kem duoc 1ap bdi Phong Phén Tich Nganh va Cé phiéu — CTCP Chung Khodn
VPBank, tat cd cdc quyén s hiu tri tué lién quan dén bdo cdo ndy déu thudc sé hitu clia CTCP Chung khodn VPBank.
Cong ty nghiém cdm moi viéc st dung, in dn, sao chép, tdi xudt bdn todn bd hodic ting phdn bdn Bdo cdo ndy vi bdt cu
muc dich gi ma khdong cdé su chdp thudn clia Cong ty.

Cdng ty ¢ phdn Chiing khodn VPBank

Tang 21va 25, VPBANK Tower, 89 Ldng Ha, Ha Noi
Bién thoai: 1900 636679

Email: cskh@vpbanks.com.vn

Website: www.vpbanks.com.vn
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