| THEO DOI

Gia muc tiéu 2026: 29.200 VND
% tang gia: 8%
Cap nhat: 19/10/2026

TRIEN VONG 2026

Tich cue: KBC du kién ban giao khoang 50-80 ha trong
Q4/2026

Tiéu cu'c: Chi pht 13i vay gia tdng nhanh chong

Rui ro: Dong tién kinh doanh (CFO) am

bon vi: ty VND
Q3/25 Q3/26 2026F
DTT 1347 3.187 7.690
% YoY 42% 137% 10%
LNST sau CDTS 307 9N 2.081
% YoY 57% 197% -6%

Téng quan doanh nghiép

KBC la mét trong nhitng doanh nghiép hang déau Viét
Nam trong inh vuc phéat trién ha tang khu céng
nghiep (KCN) va do thi - dich vu. Thanh lap t nam
2002 va niém yét trén san HOSE, KBC tién phong trién
khai m6 hinh tich hop quan thé cong nghiép gan lién
véi do thi nham thu hat dong vén déu tu tryc tiép
nudc ngoai (FDI). Doanh nghiép s& hitu quy dat 6n tai
cac vi trf chién lugc trén toan qudc nhu Bic Ninh, Bic
Giang, Hai Phong hay Hung Yén, tr& thanh dia diém
san xudt trong diém cla nhiéu tap doan céng nghé
toan cau nhu Foxconn, Canon hay LG.

Dir liéu thi truang

Nganh nghé: Bat déng san
Gia hién tai: 27.050 VND
Vén hoa: 25.475 ty VND
S6 lugng CPLH: 942 triéu CP
EPS 4 quy gan nhat: 1.859 VND
P/B: 0,98 lan
CE tuc tien mat 2026: 20,0%
C6 tc & phiéu 2026: 0,0%
VND lan
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KBC

Téng Céng ty Phat trién D6 thi Kinh Bac -
CTCP

TOM TAT CAP NHAT

Két thac Q3/2026, KBC ghi nhén doanh thu thuan dat 3.187 ty (+137% Yov),
LNST (sau CDTS) dat 911 ty déng (+197% YoY). Liy ké 9 thang, 6ng Ién KCN
mién Béc s& hitu khodng 8 ngan ha dat cong nghiép ghi nhan doanh thu
thuan gan 5.112 ty dong (+4,2% YoY) va LNST (sau CDTS) gan 1.143 ty dong
(-24% YoY). V&i két qua nay, Kinh Bac mdi thuc hién dugc 1an luct 51% va 40%
ké hoach ky luc cla cad ndm vdi doanh thu hgp nhét 10,000 ty déng va Igi
nhuén sau thué 3,000 ty dong.

Vi tién db hoan thanh k& hoach nam con khé han ché du d& hét Quy 3, DSC
du phéng doanh thu thuén va Igi nhuén sau thué ctia KBC ndm 2026 lan luct
dat 7.690 ty (+15% YoY) va 2.127 ty (-6% YoY). Su dung két hdp hai phuang
phap FCFF va P/B vdi ty trong tuong dudng, ching toi dua ra mic gia muc
tiéu nam 2026 cla 1a 29.200 VND/c6 phiéu.

CAU CHUYEN DOANH NGHIEP

T8/2026 KBC huy dong 700 ty déng qua kénh trai phiéu

Trong thang 8/2026, Téng Céng ty Phéat trién Do thi Kinh Bac (KBC) da hoan
thanh phat hanh 16 trai phiéu ma KBCL12601 vd&i t8ng gié tri 700 ty dong, ky
han 3 nam va lai sudt 12%/nam. Nguodn vén thu dugc ti dot phét hanh nay
dugc doanh nghiép bd sung vao vén luu déng, phuc vu nhu ciu co cdu lai
cac khoan ng tai chinh va tiép tuc déau tu ha tang tai cac du an trong diém
nhu KDT Trang Cat va KCN Khoéi Chau. Ngay sau khi hoan tét dot huy déng,
KBC d& thuc hién thanh toén toan bd 16 tréi phiéu KBCL12501 tri gia 1.000 ty
dong trudc han, qua doé duy tri khd ndng thanh todn va chd déng quan tri
dong tién cho cac k& hoach kinh doanh giai doan cudi nam.

Nhém cé déng lién quan dén cha tich lién tuc gia tang ¢ phan

Trong Quy 3/2026, nhém cac t§ chic lién quan dén Chu tich HDQT Bang
Thanh Tam d& lién tuc gia tang ty 1& chi phdi tai T6ng Cong ty Phéat trién D6
thi Kinh Bac (KBC) thong qua cac dgt gom mua ¢ phiéu quy mé 16n. Dién
hinh la viéc CTCP Dau tu Vinatex - Tan Tao va CTCP Phat trién Xanh Bén viing
Chau A Thai Binh Duong [&n lugt mua thanh céng mdi don vi 10 triéu ¢
phiéu KBC, dua Vinatex - Tan Tao chinh thiic trg thanh ¢ dong I6n clia doanh
nghiép. Chudi giao dich tich Ity c8 phan nay dién ra ngay trudc dot cao diém
ban giao dat khu cong nghiép va tai cau tric dong tién Q3/2026, phéat di tin
hiéu vé cam két gan bo 1au dai cling nhu sy tu tin clia ban 1&nh dao vao trién
vong hoi phuc va tang truéng clia KBC.

TPM360 tré thanh coéng ty lién két

Ngay 10/10, Téng Cong ty Phét trién D6 thi Kinh Bac (KBC) cdng bd viéc hoan
t&t gop 332 ty dong vao Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién TPM360 thong
qua céng ty con 1a CTCP Tap doan Dau tu Phat trién Hung Yén. Sau giao dich,
KBC ndm gilt 27,67% ty lé s& hitu va chinh thic ghi nhan TPM360 la cong ty
lien két.

V& phap nhan dugc dau tu, TPM360 dugc thanh 1ap ngay 12/06/2025 vai von
diéu 1& ban dau 490 ty dong, do CTCP Tu véan Thiét ké va Xay dung Thanh
phd Mai (New City DCC) s& hitu 49% va 6ng Lé Thanh Phé ndm gitr 51%. Chi
nfa thang sau doé (ngay 27/06/2025), cbng ty tién hanh tang vén diéu & 1én
1.200 ty dong, déng thai dén nhéan thém ¢ dong mdi 1a CTCP Pau tu Phat
trién Ha tang Blc Hoa vai gia tri gép vén 590 ty déng (tuong Ung 49,167%
von). Ty 1& s& hitu cta New City DCC va 6ng Lé Thanh Phé sau dgt tang vén
nay giam xuéng con lan lugt 30,008% va 20,825%.

https://www.dsc.com.vn/
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KBC

Tong Cong ty Phat trién D6 thi
Kinh Bac - CTCP

PIEM NHAN TAI CHiNH

KQKD Q3/206 khdi sac du Igi nhuén lily ké 9 thang trai chiéu

Theo Béo cdo tai chinh hgp nhat Q3/2026 clia Téng Cong ty Phat trién DO
thi Kinh Bac - CTCP (KBC), doanh nghiép ghi nhan tang trudng & ca doanh
thu va Igi nhuén so vai cing ky nam 2025. Cu thé, doanh thu thuan dat
3187 ty dong (+137% YoY) va Igi nhuan gép dat 1.723 ty dong (+108%
YoY). Lgi nhudn sau thué thudc vé c& déng cong ty me dat 911 ty dong
(+197% YoY).

Cao cdu doanh thu Quy 3 cho thdy hoat déng cho thué dét khu cong
nghiép (KCN) déng vai tro chd dao, mang vé 2.465 ty dong (+188% YoY) va
chiém 77% tng doanh thu thuan. Mang kinh doanh nha & x& héi dat 496
ty dong (+74% YoY), dong gop khodng 16%. Vé khéi lugng ban giao, trong
Trong quy, KBC d& hoan tét ban giao khodng 55 ha dat KCN thuang pham,
tang so v&i muc 16,6 ha cia Q3/2025 va chiém hon 70% téng dién tich ban
giao trong 9 thang dau ndm (so vdi 21 ha ghi nhan trong 6 théang dau
nam).

Lly k& 9 thang ddu nam 2026, doanh thu thuén cla KBC dat 5.111 ty dong,
(+4% YoY). Mang cho thué dét va ha tang KCN déng gép 3.293 ty dong
(-10,5% YoY) do két qua ghi nhan thép trong cac quy trudc. Lai nhuén gop
9 thang duy tri & muc 2.572 ty déng, tudng duang cung ky. Do su gia tang
clia cac chi phi hoat déng trong ky, Igi nhuén sau thué clia ¢6 déng cong
ty me |Gy ké 9 thang con 1143 ty dong (-24% YoY).

Hang tén kho vugt 35.400 ty déng

Tinh dén hét quy 3, hang ton kho cla doanh nghiép dat 35.415 ty dong,
ting 16% so vd&i dau nam va tiép tuc chiém ty trong I6n trong cd cau téng
tai san. Gia tri ton kho tap trung chu yéu tai cac du an khu dé thi, khu cong
nghiép (KCN) va nha & xa héi (NOXH).

Trong mang khu dé thi, du an Khu do thi va dich vu Cat Trang ghi nhan gié
tri ton kho Ién nhét vdi 18.354 ty ddng, tdng han 1.695 ty déng so véi dau
ném. Du an Khu phtc hop doé thi, du lich sinh théi va san golf Khoai Chau
ghi nhan 3.128 ty doéng, tdng khoang 2.115 ty déng.

Daéi vdi mang bat dong san cong nghiép va NOXH, tén kho tai KCN Loc
Giang dat 2.296 ty dong (tdng 26% so vdi dau nam); KCN Trang Dué dat
2.241 ty dong (tang 163% so vai dau nédm). Bén canh do, du an NOXH thi
trdn Nénh ghi nhan gié tri ton kho 1.474 ty déng (tdng 23% so vdi dau

nam).

Téng ng phai tra ky luc hon 48.750 ty dong

Tinh dén cudi Quy 3, t6ng ng vay ctia KBC tang 18,1% so v&i dau nam va
g4p 3,3 an 5o vdi cudi nam 2024, dat khodng 48.750 ty dong. Ap Iuc déo
han ngan han ctia doanh nghiép hién chua dang ngai do phén I6n du ng
la vay dai han (30.679 ty dong). Trong 9 thang dau nam, chi phi lai vay ghi
nhan vao két qué kinh doanh (+210% YoY), dat 919 ty déng. Bang chd vy,
day chi la mot phan chi phi von thuc t€ bdi phan 16n 1&i vay (khoang 1.572
ty dong, gan gép doi phan hach todn vao chi phi) dé dudgc vén hoa truc
tiép vao cac du an.

DU vay, don bay tai chinh rong cia KBC van & muc kiém soat dugc. Nhg s&
htu 12.105 ty dong tU tién va dau tu tai chinh ngan han, ng vay rong ghi
nhan 21.719 ty déng, tuong duang 0,78 1an vén cha sé hitu. Viéc KBC chu
déng tang manh don béy tir dau nam 2025 nham md& réng quy dat va ddy
manh cac du an trong diém nhu Khu do thi Trang Cat, Khu d6 thi Khodi
Chéu, KCN Trang Dué 3 va KCN Binh Giang. Mac du céac khoan dau tu nay
cling ¢8 trién vong tang trudng dai han, ching dong thdi gia tang ap luc
lén dong tién va chi phi tai chinh néu tién dé md& ban hodc cho thué bi
cham tré — nhét 13 trong béi canh thi trudng bat déng san nha & con
nhiéu thach thic va mat bang 1ai suét duy tri & muc cao.
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] einHGIA KBC

Tong Céng ty Phat trién Do thi
Kinh Bac - CTCP

Phuong phap dinh gia

Gid muc tiéu cudi ndm 2026 clia KBC dudgc xac dinh & mic 29.200 VND/cS phiéu dua trén phuong phap dinh gid DCF két hop P/B
vdi ty trong tuong duaong, P/B du phéng nam 2026 dat 1,0x — tuong ducng gié tri s6 sach clia ¢6 phiéu. Mic dinh gia clia DSC dya
trén tién do hoan thanh ké hoach kinh doanh 2026 clia KBC con tuong déi han ché, hét 9T/2026 doanh nghiép mdi chi hoan thanh
[an lugt 51% va 40% ké hoach doanh thu va lgi nhuan dé ra. Trong béi cdnh thi trudng bat dong san ndi chung con nhiéu thach thiic
khi mat bang 13i su&t con duy tri & mutc cao, DSC du bao KBC cé thé gap nhiéu khd khan dé hoan thanh k& hoach dé ra nam nay.

Téng hop dinh gia

Phucng phap Gia du phéng Ty trong Gia du phéng theo ty trong
DCF 25480 50% 12,740
P/B 32900 50% 16,450
Gia muc tiéu 29,200
Gia hién tai 27,050
Upside 7.9%

Nguén: DSC téng hop

B&i canh dinh gia

Tinh dén ngay 19/10/2026, ¢ phiéu KBC dong clfa & miic 26.000 VND/CP tuong Ung vdi P/B trailing khodng 0,94 1an va ghi nhan
muc giam 25% tu ddu nam theo gia diéu chinh. DU chiu ap luc ha nhiét t&r cudi ném 2025, thi gid KBC da co su phuc héi nhe 4,6% so
véi déy 52 tuan (24.850 VND/CP), tiép tuc duy tri trang théi tich Gy trong bién dé 25.000 — 26.000 VND. V&i nhiing khé khan, thach
thirc d6i vdi thi trudng BBS néi chung va BDS KCN ndi riéng, DSC dua ra khuy&n nghi THEO DOI déi véi KBC véi gia muc tiéu nam
2026 dat 29.200 VND/CP
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Nguon: Fiinpro, DSC téng hap
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I PHU LUC: MO HINH KINH DOANH KBC

DSC

Tong Céng ty Phat trién Do thi
Kinh Bac - CTCP

MO HiNH KINH DOANH

MO HiNH KlNH DOANH ®
TONG CONG TY PHAT TRIEN DO THI KINH BAC (KBC) <14

DAU VAO DU AN PAURA
—> BATDONG SAN KHU CONG NGHIEP o
~90% doanh thu ~90/0
B KHACH HANG QUOC TE, CHU
e ~6,386 ha YEU THUQC LINH VUC SAN
. . TR XUAT DIEN TU
NHA NUGC 15+ KCN
Tap trung & phia Bic i o |
& 9 3 FOXconn
3 g . @LG Canon
] 8 Cho thué dat 50/70 ndm, nha xudng "
e Goertek
(L m&rang (soona) «
. ) i ' | LUXSHARE
KCNNamSon ¥ BAENESWAN KON TrangDué3 V. N
>0 Hap Linh (300ha) 12
QUY DAT ——— ¥
KDT Trang
Cat (581ha)
~ ~1,263 ha s du dm DOITAC,
—> BAT DONG SAN DAN CU - > KHACH HANG
~10% doanh thu (c6 thé tang ty trong tir 2024 - 2025)
PHONG PHAN TicH DSC

Nguén: DSC téng hop

Trungtamphantich@dsc.com
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KBC

Tong Céng ty Phat trién Do thi
Kinh Bac - CTCP

Xac nhan cua chuyén vién phan tich

Chung t6i xac nhan rang nhiing quan diém dudc trinh bay trong bao cao nay phan anh ding quan diém c& nhan clia ching téi. Ching toi cling
xac nhén rang khéng cd phan thi lao nao cla ching toi da, dang, hodc sé truc tiép hay gian tiép cé lién quan dén cac khuyén nghi hay quan
diém thé hién trong bao cdo nay. Cac chuyén vién phan tich nghién cliu phu trach cac béo céo nay nhan dugc thu lao dua trén nhiéu yéu t§
khéac nhau, bao gém chét lugng, tinh chinh xac cla nghién clu, va doanh thu cla cong ty, trong dé bao gébm doanh thu tUr cac don vi kinh
doanh khac nhu bé phan Méi gidi t6 chiic, hodc Tu van doanh nghiép.

Bao cao mién trir trach nhiém

B4o cao nay dugc viét va phat hanh bdi Cong ty C6 phan Ching khoan DSC. Bao céo nay dudc viét dua trén ngudn thong tin dang tin cay vao
thasi diém cong bé. Cong ty C8 phan Chiing khoan DSC khéng chiu trach nhiém vé do chinh xéc clia nhitng théng tin nay. Quan diém, du béo va
nhiing udc Iugng trong bao cdo nay chi thé hién y kién clia tac gia tai thdi diém phat hanh. Nhitng quan diém nay khéng thé hién quan diém
chung clia Céng ty CE phan Ching khoan DSC va co thé thay d&i ma khong can théng béo trudc. Bao céo nay chi nham muc dich cung cép
théng tin cho cac t6 chiic dau tu cling nhu cac nha déau tu ca nhan ciia Cong ty ¢& phan chiing khoan DSC va khéng mang tinh chdt mai chao
mua hay ban bat ky chiing khodn nao dugc thao luén trong béo cédo nay. Quyét dinh clia nha déau tu nén dua vao nhiing su tu van doc lap va
thich hgp vdi tinh hinh tai chinh cling nhu muc tiéu dau tu riéng biét. Bao céo nay khéng dudc phép sao chép, téi tao, phat hanh va phan phdéi
véi bat ky muc dich ndo néu khong dugc su chép thuén bang van ban clia Céng ty CS phan Chiing khoan DSC. Xin vui long ghi r& nguén trich
dan néu str dung cac théng tin trong bao céo nay.

Phucong phap xac dinh khuyén nghi cua DSC:

Khuyén nghi Pinh nghia

MUA Gia muc tiéu CAO HON gié thi trudng it nhat 15%

THEO DOI Gi4 muc tiéu CHENH LECH so vdi gia thi trudng thap hon 15%

BAN Gia muyc tiéu THAP HON gia thi trudng it nhat 15%

CHOT LOI Chi ap dung d&i véi c8 phiéu ¢ bao cao khuyén nghi MUA gén nhét, bd phan phan tich nhan dinh rang ¢4

phiéu da tién t&i ving gia phan anh hap ly cac luan diém da dé cap.

KHONG PANH GIA B phan phan tich khong dua ra khuyén nghi trong trudng hgp bao cdo khdng cé muc dich khuyén nghi hoac
khong tim thdy day du cac thong tin xac thuc nham phuc vu cho viéc khuyén nghi ¢ phiéu.

Lién hé - Trung tam phan tich DSC

HOI SO CHINH

Tran Bang Ha Q Tang 2, Thanh Cong Building, 80 Dich Vong Hau, Cau Gidy, Ha Noi
Chuyén vién Phan tich &
ha.tb@dsc.com.vn

(024) 3880 3456

™  info@dsc.com.vn

https://www.dsc.com.vn/ Trungtamphantich@dsc.com



