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Tiéu diém béao céao FiinRatings

FiinRatings da thuc hién danh gia tin nhiém so bd doi véi 30 ngan hang thwong mai dang hoat dong tai Viét Nam, str dung phuwong phap
luan cuiia ching t6i cung véi di¥ liéu tai chinh cong khai tinh dén 6T2026.

H6 tro chinh sach dang thuc day tang trudng tin dung, dong thoi tai dinh hwéng mirc dé tap trung rdi ro sang linh vire ha tang va bat dong san. Tin dung toan hé
thong dat 20,03 triéu ty dong (+7.7%) tinh dén ngay 29/6/2026, nhin chung dang bam sat muc tiéu tang trudng ca nam & mdc 15%. Thong tu 25/2026 nang ty l& ngudn von
ngan han dudc s dung dé cho vay trung va dai han tr 30% l&n 40%, trong khi co ché loai trir tin dung dac biét d6i vdi 18 du’ &n L&n vdi tdng nhu cau von uwdc tinh 752 nghin ty
dong dang tai dinh hudng nang luc cap tin dung vao cac du an ha tang va bat dong san. Cac bién phép nay ho trg tdng trudng nhung dong thdi lam gia tdng murc do rui ro tap
trung va rui ro tiém an déi vdi cac ngan hang.

Bién loi nhuan tiép tuc thu hep, tré thanh yéu té han ché chinh déi véi kha nang sinh L&i, trong khi thu nhap phi ngay cang déng vai trdo bu dap quan trong. NIM toan
nganh giam nhe xudng 2,8% trong Q1/2026, tir 2,9% nam 2025 va 3,5% nam 2024 va nhiéu kha nang khoé phuc hoi lén trén 3,0% trong nam 2026. Chi phi tién giti & mic cao
(6,5-9,2%) cung ap luc giam lai suat cho vay ti€p tuc thu hep bién lgi nhuan. Trong khi dé, thu nhap ti phi va hoa hong tang 50% so va&i cung ky trong 6T2026, vugt muc tran
khoang 35 nghin ty dong dugc duy tri trong giai doan 2022-2025, cho thay déong gép ngay cang lén clia cac nguon thu ngoai lai mang tinh dinh ky d6i vdi lgi nhuan ngén hang.

Kha nang chdng chiu ctia chat lwong tai san dang suy yéu khi rii ro tin dung dang tang nhanh hon bdé dém du phong. No xau (NPL) va ng can chd y (SML) clia toan
nganh déu tang nhe, trong khi ty l& bao phu no xau (LLR) gidam xuéng mirc thap nhat trong 5 ndm qua, xuéng con 80%, cho thay kha nang hap thu ton that ctia hé thong
dang suy gidm. Tin dung ngoai bang quy doi trong 6T2026 cling tang 24% so vdi cung ky, dat 3.243 nghin ty dong, tuong duong 18% tong du ng cho vay khach hang toan
nganh, lam gia tang m&c do rdi ro chua duge phan anh day du trong ng xau va du phong hién tai. Trong khi dé, Nghi dinh 359/2026 va viéc luat héa Nghi quyét 42 dugc danh
gia la dang va sé ho trg trong viéc cai thién céc cd ché xir ly ng xau va tai san bao dam.

Kha nang huy dong vén ctiia hé théng dang tré thanh yéu té han ché chu yéu doéi véi tang trwéng tin dung trong thai gian tdi, khi lai suat gia tdng va canh tranh huy
dong tién guri ngay cang gay gat lam chi phi huy dong von tang lén, khi€n cac ngan hang cé xu huéng ngay cang gia tang huy déng von tir nwéc ngoai dé dap 'ng nhu
cau thanh khoan va nguon von trung, dai han ngay cang lén. Ty & tin dung/GDP da vugt 150%, trong khi chénh léch tin dung - tién giti dat 1.673 nghin ty dong tai 30 ngan
hang, kéo theo su gia tang cla lai suat trén thj truong lién ngan hang. Cac udce tinh kinh té cho thay tong von dau tu xa hoi co6 thé dat 5,1 triéu ty ddong vao nam 2026 va 38,5
triéu ty dong trong giai doan 2026-2030, ham y nhu cau tiép tuc phu thudc dang ké vao ngudn vén ngan hang. Diéu nay dién ra trong b8i canh LDR thuan cua hé théng dugc
udc tinh duy tri trén 100%, trong khi bo dém thanh khoan dang & mirc thap nhat trong giai doan quan sat. Viéc da dang hda ngudn von thong qua vay von nudc ngoai va thu
hat dau tu von c6 phan sau khi FTSE nang hang Viét Nam Lén thj trudng mdi néi, cung véi cac cai cach doi vdi thi trudng trai phi€éu doanh nghiép, cé thé giip md rong ngudn
von huy dong, nhung van dang & giai doan dau trong viéc gidm mirc d6 phu thudc vao ngudn vén ngan hang.

Tri€n vong tin dung ctia nganh nhin chung én dinh nhung dang déi mat véi ap lwe suy gidam ngay cang tang khi nhirng van deé vé loi nhuén, rdi ro va nguon vén hdi tu.
MUrc x€p hang co ban clia nganh van gitr & [A-]. Tuy nhién, ching tdi cho rang moi trudng sé it thuén Lgi hon déi véi céc bién dong ho so tin dung trong nira cudi ndm 2026 do
NIM co hep, du phong va bd dém thanh khoan gidm, va su’ phan hda chi phi huy dong von ngay cang rong gitta cac nhom x€p hang. Kha nang chéng chiu sé tap trung vao céac
ngan hang co lgi nhuéan hoat dong trudc du phong tot, ty [& CASA cao, ngudn von da dang va kha nang xr ly ng xau hiéu qua.
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dan dat b&i nganh ngan hang.

Nguodn von dau tu dang c6 su da dang héa hon, nhwng van chu yéu dugc

FiinRatings

Bi€u dé 01: Nhu ciu dau tw’ tang lén trong khi du dia tin dung ti€n gan dén mrc tran

mm KV Nha nwéc (nghin ty dong) KV ngoai nha nwéc/ tw nhan (nghin ty dong)

c 5  mmKV FDI (nghin ty dong) ~~Tin dung/GDP

@ c

£ 43 6000 200%
= 1339 136% 145% 151% 151%

£ c 124%  125% 0 ° ——BR 1504
S S 4000 106%  114% R 5 ’
=IRS 0 ] I

@ = I 100%
C © . [

£ S 2000 M

S @ 50%
o

55 Ny % R B R R § ®B B-

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2Q2026* 2026E
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Bi€u d6 02: Tin dung lién ngan hang tré thanh co ché chinh dé bu dap thi€u hut nguén voén
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Ngubn: FiinRatings, T6ng cuc Théng ké, NHNN
Ghichd: 1/ Di¥ liéu dua trén s6 liéu cdng bé cua 30 ngdn hang thuong mai dang hoat dong dén cubi Q2/2026, 2/ Vén lién ngédn hang bao gdbm c§
cdc khodn vay nu'dc ngoai/hop vén tir céc té chire tai chinh khéc.

¥ Quy dao tang trrong cua Viét Nam ngay cang phu thudc

nhiéu hon vao tin dung, qua dé cliing co6 vai tro ctia nganh
ngan hang véi tu cach la kénh trung gian tai chinh chu yéu.
Tin dung toan hé théng dat 20,03 triéu ty dong (tang 7,7% tur
dau nam) tinh dén ngay 29/6/2026, trong dé cac ngan hang da
b6 sung khoang 1,4 triéu ty dong tin dung cho nén kinh té
trong 6T2026. Tinh dén cudi thang 5, khoang 77% tin dung
toan hé thong dugc phan bo cho céac hoat ddng san xuat, kinh
doanh, qua d6 hoé trg da md& rong clia hoat dong dau tu, san
xuat va kinh doanh. Dién bién nay dién ra cung vdi muc tang
truang GDP thuc 8,18% trong 6T2026, trong khi Chinh phu dat
muc tiéu tang trudng GDP it nhat 10% trong nam 2026.

Nguon von cho dau tw dang ngay cang da dang hon, nhung
khu vw’ec ngoai nha nwéc/ tu nhan van phu thudc Llén vao tin
dung ngan hang. Khu vuc ngoai nha nuwdc chiém 53,8% tong
vOn dau tu toan xa hoi trong 6T2026, trong khi von FDI va dau
tu cdng ngay cang déng vai tro quan trong hon. Tuy nhién, tin
dung danh cho khu vuc kinh té€ tu nhan da vuot 18,2 triéu ty
dong, tuong duong 92,6% téng tin dung toan hé théng, cho
thay su da dang hda céc ngudn von dau tu' van chua gitp giam
muc d6 phu thudc vao nguodn von tin dung ngan hang.

Trong khi dé, chénh léch giira tang trorédng tin dung va tang
trudng tién giri dang lam gia tang su phu thudc clia cac
ngan hang vao ngudn vén ban budn dé bu dap thiéu hut
nguon von. Theo so liéu ctia Cuc Thong ké, tinh dén cudi
thang 6/2026, tin dung toan hé thong tang 7,41% tir dau nam,
so vGi murc tang 5,02% clia nguodn von huy dong tir khach
hang. Do do, vay von trén thi truong lién ngan hang va phat
hanh gidy td c6 gia dang trd thanh cac ngudn von bo sung
guan trong, lam gia tdng mic ddé nhay cdm clia cac ngan hang
d6i vdi chi phivon, ky han va diéu kién dao von.
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Bi€u d6 03 : Cac thay ddi chinh sach, quy dinh c6 tac dong dang ké dén ho so tin dung (2025-2Q2026) (1/2)

Van ban / Chinh sach

Piém thay ddi chinh

Cong van 4551/NHNN-
1 CSTT
(29/05/2026)

Dai vdi 25 ngan hang dugc chi dinh, phan tin dung tang thém danh cho
nha & xa hoi, khu cong nghiép va cac khu ché xuat ké tir nam 2025 dugc
loai trir khdi han mre tin dung doi vai linh v bat ddong san, dong thoi
van tuan th cac han murc tang trudng tin dung téng thé va yéu cau an
toan cua tirng ngan hang.

Cac khia canh chiu tac déong chinh va xu hwéng tac dong

>

Vi thé kinh doanh - Tich cuc: Tao thém du dia cho cac ngan hang tham gia m& rong cho vay
bat dong san cé muc tiéu va tai trg cac doi tac lién quan.

Vi thé rai ro - Trung lap dén Tiéu cuwc: Dinh hudng phan bo tin dung bat déng san sang cac
phén khac duge vu tién vé chinh sach, nhung khéng loai bo céc rui ro tieém an vé du an,
phap ly, dong tién va kha nang khai thac.

Cong van 5386/NHNN-TD

Phan tin dung tang thém danh cho 18 du an ha tang chién lvoc dugc loai
trir khodi han mirc tang trudng tin dung hang ndm clia cac ngan hang.
Céc du an c6 tong nhu cau von udc tinh 752,1 nghin ty dong trong giai

Vi thé kinh doanh - Tich cuwc: Tao thém du dia cap tin dung cho cac du an ha tang cé quy
mo Lon.
Vi thé rudiro - Tiéu cwe: Lam gia tdng mirc do tap trung theo khach hang/du éan don L& va rai

2 (22/06/2026) doan 2026-2033, trong d6 phan lén téap trung vao 3 nam dau. Khuyén ro trong qua trinh trién khai, du cé co ché cho vay hgp von.
khich cho vay hgp von trong trudng hop gidi han cap tin dung déi véimét > Voén & Kha nang sinh Loi / Huy dong von & Thanh khoan - Tiéu cuc: Cac khoan cép tin
khach hang/nhém khach hang lién quan bi gidi han. dung lén, ky han dai lam tang nhu cau vé tai san c6 hé so rdi ro, hé sgvon va huy déng von.
C4 thé xem xét b6 sung du dia tang trudng tin dung dua trén nhu cau giadi > Vithé kinh doanh - Tich cwe: Tiép tuc hd trg tang trudng tin dung doanh nghiép/tai tro du
Cong van 6602/NHNN-TD & ngéan thuc té doi vai 17 du an do Vingroup, Masterise va THACO dé xuét, an doi véi cac ngan hang tham gia.
3 Cong van 6603/NHNN-TD  vditong nhu cau vay udc tinh khoang 955 nghin ty dong. Cungvdicac dé > Vithé rairo - Tiéu cwe: LAm gia tdng mirc do tap trung vao cac khach hang vay &n va rdi ro

(Cudi thang 7-
DAu thang 8/ 2026)

xuat trudc do, 4 tap doan da xac dinh 35 du &n vdi téng nhu cau vay udc
tinh 1.707 nghin ty dong tinh dén cudi thang 7/2026; day la nhu cau von
du ki€n, chua phai cac khoan vay ngdn hang da cam két hoédc giai ngan.

tap trung, rdi ro trién khai lién quan dén du an.
Von & Kha nang sinh &i / Huy déng von & Thanh khoan - Tiéu cuwec: C6 thé lam phat sinh
nhu cau dang ké vé RWA, vén va ngudn vén dai han.

Thong tuw 25/2026/TT-NHNN

4 (22/06/2026;
Hiéu luc tir 01/07/2026)

Nang ty l& ngudn vén ngan han dudc str dung dé cho vay trung va dai han
tir 30% lén 40%, dong thai diéu chinh cach tinh tién gii Kho bac Nha
nudc trong ty l& LDR. Cu thé, loai trir khdi mau sé tién gii: (i) tién gl ky
quy va tién glri cé muc dich chi dinh; (ii) tién gti Kho bac Nha nuéc
khong ky han; va (iii) 80% tién glri Kho bac Nha nudc cé ky han (hoac ty
& khac do Théng déc NHNN quy dinh).

Huy dong vén & Thanh khoan - Tich cuc trong ngan han, nhung tac déng hén hop vé mat
cau truc: Tao thém s linh hoat trong tai trg cac khoan cho vay dai han va giam ap luc trude
mat d6i v4i nhu cau ngudn von dai han. Tuy nhién, viéc sif dung day di phan du dia bd sung
c6 thé lam gia tang chénh léch ky han va mirc d6 nhay cdm véi nhu céu tai cap von, dac biét
ddi vai cac ngan hang cé ngudn vén 6n dinh yéu hon.

Vén & Kha nang sinh i - Tich cuc trong ngén han: Viéc gia tang cho vay ky han dai sé ho
trg NIM.

Céng van 8509/NHNN-
5 CSTT
(16/09/2026)

Phan tin dung tang thém ké tir nam 2025 danh cho linh vu'c nha hang,
khach san, du lich, du lich sinh thai va cac du an khu nghi duéng dugc
loai trir khdi han mirc tang trudng tin dung bat dong sdn nam 2026, dong
th&i vAn nam trong han murc tang trudng chung clia ngan hang.

Vi thé kinh doanh - Tich cwec: Hb trg tang trudng tin dung déi vai linh vue du lich/bat dong

san va da dang héa danh muc nganh.

Vij thé ruiro - Trung lap dén Tiéu cuc: Co thé khuyén khich gia tang tin dung lién quan dén
du lich va khu nghi du&ng ma khéng loai bo cac rui ro tin dung tiém an; tac déng phu thudc
vao quy mo va chat lwgng cac khoan cép tin dung, nhirng yéu t6 con tuong doi kém ro rang.

Nguobn: FiinRatings
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trwédng danh doi bang su gia tang rai ro tap trung va rdi ro cau tric (tiép) FiinRatings

Bi€u d6 03 : Cac thay ddi chinh sach, quy dinh c6 tac dong dang ké dén ho so tin dung (2025-2Q2026) (2/2)

# Van ban/ Chinh sach Diém thay déi chinh

Lan dau tién dua cac ty lé thanh khoan theo Basel lll, gom LCR va NSFR,
vao khudn khé an toan hoat dong cuia Viét Nam. Tir ngay 1/10/2028, tat ca ngan hang do lwdng va béo cdo rii ro thanh khoan chat ché hon, déong thai thay thé dan LDR

ngan hang sé bat dau tuan thu theo 16 trinh: LCR tir 50% va tang lén 100%
vao nam 2033; NSFR tlr 90% va tang lén 100% vao ndm 2030. Dong thai,
quy dinh bé sung ty l& don bay (LEV) nhung chua dat ra ngudng cu thé.
Co ché LDR dugc phan thanh ba cép: cac ngdn hang chua ap dung cac ty
lé m3i ti€ép tuc chiu tran 85%; ngan hang dang trong giai doan chuyén doi
ap dung tran mdi 95%; trong khi cac ngan hang dap (ng day du LCR va
NSFR sé duoc mién tran LDR. Cd ché nay tao déng luc dé cac ngan hang
sdm chuyén sang tuan thu cac chuan muyc thanh khoan mdi.

Théng tw 50/2026/TT-NHNN
6 (30/09/2026; hiéu luc tir
01/12/2026)

Cac khia canh chiu tac dong chinh va xu huwéng tac dong
Nguén von va thanh khoan - Tich cwe: Viéc chinh thirc 4p dung LCR va NSFR sé yéu cau cac

bang cac chudn muc cd tinh so sanh quéc té cao hon. Viéc dap irng NSFR, véi yéu cau dat 100%
vao ndm 2030, sé tao dong lu'c mang tinh co cdu dé céc ngan hang kéo dai ky han nguon von,
tadng tinh 6n dinh cla tién guri va giam phu thudc vao ngudn vén ban budn ngan han.

Von va loi nhuén - Trung lap: Viéc dap i'ng LCR sé yéu cau ngan hang duy tri lugng tai san thanh
khoan chat lugng cao (HQLA) l&n haon, nhu tréi phiéu Chinh phd va tién guri tai Ngadn hang Nha
nudc. Do céac tai sdn nay thuong co Loi suat thap hon cho vay khach hang, yéu cau tang bo dém
thanh khodn cé thé gay ap luc nhat dinh lén NIM, dac biét déi vdi cac ngan hang hién dang duy tri
bd dém tai sdn thanh khoan & mirc thap.

Cung c6 vai tro Congty Quan ly tai san Viét Nam (VAMC) véi tu cach la
nén tang xr ly ng xau & cap hé théng, théng qua viéc ma rong cd ché mua
no va tang tinh linh hoat trong tai co cau ng, thu hoi/x(r ly tai san bado dam,
chuyén ng thanh vén gop va quan ly tai san.

Nghi dinh 359/2026/ND-CP
7 (17/09/2026; hiéu lyc tir
06/09/2026)

Vi thé rui ro - Tich cuwec: Cung c6 nang luc xir ly ng xau va thu hoi TSPB clia cac ngan hang.

Vén & Kha nang sinh i - Tich cuc vé dai han nhung tdc dong hdn hop trong ngén han: Viéc x&¢
ly ng nhanh hon c6 thé gitp giam chi phi tin dung kéo dai va cai thién vong quay bang can déi,
trong khi viéc ban tai san theo gia thi trudng cé thé khi€n ngan hang ghi nhan tén that sém hon.

Cap nhéat cac quy dinh vé cho vay, bao gom quy dinh ré hon déi véi khoan
vay nho/khodn vay béan (& va cho vay s0, vdi ngudng khoan vay nhd dugc
nang lén 400 triéu dong tai phan L&n céac to chire tin dung. Dong thdi, cap
nhat cac co ché cho vay dac biét déi vdi ngan hang dang dugc kiém soat/
tai co cau, va yéu cau thu hoi ng goc trude khi thu l&i doi v&i cac khodn ng
qua han.

Théng tu 29/2026/TT-NHNN
8 (30/06/2026; hiéu lyc tir
15/08/2026)

Vi thé kinh doanh - Tich cwe: Giam cac vudng mac trong van hanh; hoé tro cho vay s va ban Lé.
Vi thé ruiro - Trung lap: Viéc cho vay nhanh hon va kha nang gia tang ty trong tin chap c6 thé
lam tang rdi ro tin dung néu cong tac cham diém va thadm dinh khong dugc tang cuong. Ghi nhéan
l&i than trong han vdi cac khodn ng qua han gitp nang cao tinh minh bach ctia chat lvong tai
san, nhung cé thé anh hudng nhe dén NIM tai cac ngédn hang chiu tac déng.

Rui ro hé théng - Tich cwe: Cac cong cu cho vay déc biét dugc ciing ¢8 ho trg xir ly cac ngan
hang yéu kém va gidm rui ro lay lan/rui ro thanh khoan.

Théng tu 02/2026/TT-NHNN Stra d6éi khung phap ly cho vay dac biét déi véi ngan hang yéu kém dang

Rui ro Hé théng - Tich cuwc: M& rong cac cong cu giai quyét va ho tro thanh khoan cho céc té
chirc yéu kém va cuing c6 khung tai cau tric ngan hang.

9 (hiéu lwc tir 01/05/2026) duge klfm so,at‘dac I,O.Iet’ b?,o gom ho trgthanh khoan va nguon von lien Tac dong truc ti€p dén cac ngan hang khoe manh - Han ché: Cha yéu lién quan dén céac ngén
quan dén qua trinh tai co cau. . A ~ g n e e
hang tham gia vao viéc chuyén nhugng bat budc hoac tai cau truc.
Théng tu 07/2026/TT-NHNN Cap nhat cac quy dinh digu chinh hoat dong moi gidi tién té cliangan ! i€ kinh doanh /Vitri Ruiro - Trung lap: Cai thien khung cho cac hoat dong ngan quy va lien
. . . o L. . a s , .. ngan hang cing nhu tuan thu nhung cé tac déng truc tiép han ché dén bang can doéi ké toan toan
(hiéu luc tir 20/06/2026) hang thuong maiva chi nhanh ngan hang nudc ngoai. ~ . . ,
hé thong hoac tang truvong tin dung.
Ting budce chinh thirc héa hoat dong kinh doanh ctia hé gia dinh/cathé  Vijthé kinh doanh - Tich cuwe: Viéc chinh thirc hda nhiéu hon cac doanh nghiép ho gia dinh c6
11 Cai cach thué trong yéu théng qua viéc 4p dung hda don dién tir, bai bd thué khodn tir nam 2026, thé ho trg giao dich, CASA, thanh todn va thu nhap phi, ddng thdi cai thién do tin nhiém trung

(2025-26) xay dung khung thué mdiva cap nhat quy trinh ké khai, déng thdi nang
ngudng mién thué theo Nghi dinh 141/2026.

han ctia phan khiac SME/ho gia dinh. Lgi ich cé thé Ll&n hon déi véi cac ngdn hang c6 mang ludi
thuong nhan, SME va ban 1é manh.

Nguobn: FiinRatings
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Phan bo tin dung dwoc tai dinh I]‘lnh bdi chinh sach: tin dung doanh nghiép dan dat
tang trwdng trong khi co ché mién trir han ngach tao ra dong luc tap trung mai

FiinRatings

Biéu do 04: Cho vay doanh nghiép dan dat tang trwéng tin dung trong nira dau 2026

20 . 25% Du ng cho vay doanh
21,5% nghiép va cac khoan vay
. /172% 20% khac (truc phai)

S Du ng cho vay ca nhan

2,4% 15% (truc phai)

Don vi: triéu ty dong
o

10% —Tang trudng cho vay ca
nhan(so vdi cung ky)
> 5%
—Tang trudng cho vay doanh
0 0% nghiép va cac khoan vay

2020 2021 2022 2023 2024 2025
Nguon: FiinRatings
Ghi chu: D liéu dua trén théng tin cong bé cta 30 ngédn hang thuong mai, chiém gén 89% téng du ng’ tin dung cta nén kinh té tinh dén cuéi quy 2/2026, khéng bao gém céc
khoan vay theo thda thudn hop von.

1H2026 khac (so vdi cung ky)

Bi€u d6 05: Co cau tin dung theo nganh (2021 - 6T2026)
No6ng nghiép va ldm nghiép

8% 7% 6% 6% 6% 79
- - ° 20% W B4t dong san va xay dung
o 16% 14% 16% 15%
o 0 15% San xuét
18% 21% AV 19% 19%
23% ‘
Dich vu cong dong va ca
21% 24% 28% 26% 25% nhan
21% .
Thuong mai
B Khac
2021 2022 2023 2024 2025 6T2026

Nguén: FiinRatings

Ghi chu: D liéu phén tich theo nganh dua trén cac céng bd cua 30 ngdn hang thuong mai dang hoat déng; pham vi gitta nam thap hon so vd&i cudi ndm vi mét sé ngdn hang khéng

cbng bé dit liéu theo nganh trong céc ky tam thdi. So sdnh cting ky cho céc giai doan ni¥a ndm nén du'oc dién gidi mét cach than trong do sy’ thay déi trong thanh phdn mau.

¥ Cho vay doanh nghiép ti€p tuc tang nhanh

hon cho vay ban L&, vdi tang trudng cho vay
doanh nghiép tai 6712026 dat 21,5% (so v4i cung
ky), so vGi 12,4% déi véi cho vay ca nhan. Pong
luc dén tr linh vie co s& ha tang va nhu cau dau
tuw lién quan dén bat dong san. Céc co ché tai
trg theo dinh hudng chinh sach déi vdi cac du
an l&n co6 thé tiép tuc cung co tang trudng tin
dung doanh nghiép trong 2H2026-2027.

B4t dong san va xay dung da tré thanh diém
tap trung tin dung chinh, vdi ty lé tang tb 12%
(2021) l&n 15% (2025) va 20% (6T2026), vust xa
muc tang trudng tin dung toan hé thong. Su gia
tang nay phan anh nhu cau vay von manh mé t&r
cac nha phat trién va nhu cau xay dung lién
quan dén cd sd ha tang; viéc tai tro du an dugc
ho trg thém bdi chinh sach ciing c6 thé cing cd
su' tap trung nay. Tin dung bat dong san dat 5,25
triéu ty dong, twong duong 26,3% tin dung toan
hé thong, tinh dén cudi thang 6/2026, véi ng xau
trong phan khuc nay cling tang hon 10%.

Tang trwédng tin dung san xuat va thuong mai
giam, c6 thé la dau hiéu cho sw nhay cadm hon
véi thwong mai qudc té. Tham hut thuong mai
672026 dat 16,65 ty USD va cac bién phap
thuong mai madi cua Hoa Ky c6 hiéu luc vao
thang 7, cac nha san xuat dinh hudng xuat khau
can dugc giam sat chat lwong tai san chat ché
hon, dac biét la tai cac ngdn hang cd ty trong
cho vay cao trong cac mang nay.
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Tang truwong tin dung doanh nghiép va ban lé theo tirng ngan hang véi suw phan hoa _
ngay cang ré nét gitra cac nhém ngan hang FiinRatings

Bi€u d6 06: Co cau cho vay theo du’' ng ca nhan & doanh nghiép (truc trai) va Téc dé tang trudng du no (truc phai) tai théi diém 30/6/2026

4 nhAa 0 - 40,0%
.500.000 ® Dungchovaycanhan 3629/0 0
Du ng cho vay doanh nghiép . 35.0%
A Tang trudng du ng cho vay khach hang gop (tr ddu ndm dén nay) 30 09
2.000.000 - IR
23,0% - 25,0%
A 20,6% 18,5% N
A 970 i
1.500.000 - A o 20,0%
13,2% 12,3% 14,0% - 15,0%
A 10,4% 060  10,6% '\ 10,9%0,7% = 10,3% ’
| A B6% oy . A 2 1% A A 7.19%7,8% 8,4%7 398:4% A - 10,0%
1.000.000 . 0 A ) ) A A
1’5% A 291% A 1’1%_ 5,0%
A A
500.000 - AL 0,0%
111 B o
_ | e . - . - e b mm — B == BN BE . . — - -10,0%
QO O X o JRPR o SRRt DRV R R R VX X NV XV KK X L O RN N Q) N
& & &L FLEE X & K SR O O g IR R NGRS N\l Q’é&‘ﬁq o
D
Ngudn: FiinRatings ?Q
Ghi chu: D& liéu dua trén thong tin céng bé tir 30 ngdn hang thuong mai tinh dén cudi quy 2/2026, khdng bao gdm céc ngdn hang chuyén giao bat buéc.. \%

® Tin dung doanh nghiép chiém 54% t8ng cho vay (tang tir 53% nam 2025). Tang trudng dugc dan dat bdi phat trién bat dong san, ha tang va cho vay cong nghiép lién két vdi FDI.

® Theo nhédm ngan hang:
Nhom 4 ngdn hang TMCP hang dau: Tin dung doanh nghiép tang manh (+30% so vd&i cung ky), vdi VPBank (+39,6%), Techcombank (+36,2%) va MBBank (+21,5%) dan dau vé
tai trg du an; tin dung ban lé tang 15-20% so v&i cung ky.
Nhom céc ngan hang TMCP khéc: Tin dung doanh nghiép tang binh quan 20% ké tir mirc ddy nam 2022, nhung van chiu han ché vé ho sd vén va huy dong vén; tang trudng
tin dung ban (& tiép tuc dudi 10%.
Nhom céc ngadn hang quéc doanh: Tang trudng tin dung doanh nghiép 8n dinh & mic 15%, trong dé BIDV va CTG dan dau vé quy mo, hudng Loi tir yéu cau giai ngan vén dau
tu cong.
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Mirc do tap trung tin dung bat dong san (RE) gia tang khi cho vay chi dau tuw tang _
manh, trong khi bat déng san tiéu dung (mortgage) suy yéu/di ngang FiinRatings

Bi€u d6 08: Tin dung kinh doanh bat déng san tang nhanh gap

Biéu d6 07: Du no tin dung bat déng san dugc bao cao trong tong tin dung ctia nén kinh té o " canr e "8
2-4 lan tin dung bat dong san tieu dung trong nwra dau 2026
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S 19.9% 20,7% 21,2% A 0 21 ,AO/o 21 ,AO/o %0/0 A Tang trudng so vdi 31/07/2025 - Truc phai
S 4 — o 20%
c == Kinh doanh 3.000.000 41% 50%
W 3 15% bat ddng san 2.500.000 40%
E 2.000.000 20% 30%
> 9 10% 1.500.000 0
£ 1.000.000 A 20%
0
@ g 5% —-Du no linh 500.000 © 5,66% 13/0
vire bat dong 0 , 0%
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Ngubn: SBV, MOC, FiinRatings Nguoén: SBV, MOC, FiinRatings

Ghi chu: Co cdu cho vay kinh doanh bat dong sén (Real Estate Business Loan, khac v&i Mortgage Loan) duoc trinh bay tai Phu luc

® Tinh dén 6T2026, tin dung bat dong san chiém 26,3% tong tin dung toan hé théng (khoang 5,25 triéu ty dong; giai doan 2021-2024: 21%), cho thay sw dich chuyén c&u tric chu yéu dén tir hoat
déng tai tro cho chu dau tu. Cho vay kinh doanh bat dong san tang 26% tlr ddu nam, dat 2,52 triéu ty dong (+41% so vdi clng ky nam ngoai, hay N/N), trong khi cho vay bat dong san tiéu dung chi tang
6%, dat 2,73 triéu ty dong (+20% N/N). Chénh léch t6c do tang trudng gép 2-4 lan cho thdy dong vén dang dich chuyén manh sang phia cung, bao gom chd dau tu, mua ban dat, cac khu céng nghiép va
xay dung du an, trong khi nhu cau tin dung tir phia ngudi mua nha ti€p tuc chiu anh hudng bdi chi phivay cao & mic 12-14%, vdi lai suat tha noi tai mot s6 ngadn hang lén tdi 15-16%.

® Nguoén cung dang phuc h6éi manh nhuwng kha nang hap thu suy yéu, phat di tin hiéu canh bao sém vé rui ro tin dung déi véi chu dau tu. Trong Q2/2026, c6 131 du an (twong duong khoang 59.000
can) du diéu kién md& ban, tang 70% N/N. Tuy nhién, lugng hang ton kho chua ban da tang lén 39.284 céan, véi lugng hang ton kho can ho tang 22% Q/Q. Ty lé hap thu tai Ha NG6i giam xubéng khoang 67%
nguon cung mdi (so vGi 80-90% trong giai doan 2024-2025), trong khi tai TP. H6 Chi Minh & mirc khoang 72%. Sy phan hda gitra nguén cung gia tang va kha nang hap thu suy yéu cang tré nén dang luu y
khitoan quéc hién c6 khodng 4.000 du an dinh tré, véi udc tinh khoang 3 triéu ty dong (trén 100 ty USD) v8n bi méc ket, trong dé phan lén céc diém nghén bat ngudn tir vudng mac phép ly va quy dinh.

¥ No xau bat dong san bao cao duy tri @ mirc khoang 2,3-2,4%, nhung su 8n dinh nay mét phan dén tir tac dong ctia mau sé do duw ng tang nhanh, nghia la quy mé tuyét déi cac khoan no cé van
deé trong linh vuc bat dong san van tiép tuc gia tang theo quy mé dw ng. Cac ngan hang cé ty trong cao vé cho vay chi dau tu sé déi mat véi dd nhay cdm cao hon déi véi rii ro cham tién doé du an,
thi€u hut dong tién ban hang va rui ro tai tai trg. Co ché tin dung dac biét vira dugc céng bd (35 du an trong diém vdi téng nhu cau von khoang 1.707 nghin ty déng, cé hiéu luc tir giita nam 2026) chua
anh hudng dang ké dén sé liéu nlra ddu nadm 2026 nhung sé tiép tuc day nhanh mdc do tap trung tin dung bat dong san va ha tang trong nlra cudi nam 2026 (ca trén va ngoai bang).

® Tang trwdng tin dung bat dong san du ki€n van duy tri @ mirc cao trong 6 thang cudi nam 2026, duwoc hé tro béi dau tu’ ha tang, cai thién phé duyét du an va cac co ché tin dung muc tiéu, véi rai
ro chinh nam & kha nang hap thu cudi cung ciia nguwdi mua nha. Chat lugng tin dung déi véi chl dau tu sé tiép tuc phu thudc vao (i) da ting gid tai san va (ii) kha ndng dao no/tai tai trg du an. NEu mot
trong hai diéu kién nay suy yéu - du do chinh séch tién té that chat hon hay do suy gidm kinh té - cling sé dan dén gia tdng no xau clia chu dau tu, tap trung ban dau tai cac ngan hang cé ty trong cao vé
tin dung kinh doanh bat déng san.
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Co cau thu nhap ngoai ldi dang c6 xu hwéng bén virng va dinh ky hon, duwgc thic day
b&i sw buing nd thu nhap ti phi, bu dap cho suw n dinh ti* mang ngoai hdi/vang FiinRatings

Bi€u d6 09: Cac cau phan thu nhap ngoai lai (truc trai) va tdong déng gép vao TOI (truc phai)

Go6p von, dau tu cé phi€u va thu nhap khac Giao dich va dau tu chirng khoan
Giao dich vang va ngoai hoi B Thu nhép tir phiva hoa hong thuan
—Ty trong thu nhap ngoai l&i / Téng thu nhap hoat déng
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Ngudn: FiinRatings
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® Thu nhap ngoai lai dat 106,2 nghin ty dong trong 6T2026 (+14,6% N/N), dong

gép 24% vao tdng thu nhap hoat déng (TOI). Trong dé, thu nhap tir phi tdng manh
lén 53,0 nghin ty dong (+49,7% N/N), trong khi thu nhép tir ngoai héi/vang va
chirng khoén giam xudng 13,5 nghin ty dong (-20,9% N/N).

Thu nhép phi dang dwoc phan bd réng hon giira cdc ngan hang, véi mirc dé tap
trung ctia Top 5 gidm xudng mirc thap ky luc 45,8%. Tang trudng dugc thic day
b&i hoat dong thanh toéan, thu tin dung (L/C) va bao lanh lién quan dén dau tu co
s@ ha tang, cling nhu hoat dong moi gidi/tu van, trong khi bancassurance ti€p tuc
suy gidm trong boi canh céc han ché vé ban chéo ngay cang chat ché. Theo nhém
ngan hang, nhém ngan hang tu nhan dang gia tang thi phan, dan dau bdi
Techcombank va VPBank, trong khi SHB cling cai thién dang ké nh& hoat dong L/C
va tai trg thuwong mai tang trudng manh. Thi phan clia cac ngédn hang quéc doanh
ti€p tuc giam mac du ghi nhan tang trudng theo so tuyét doi.

Su dn dinh cta thu nhép tir ngoai héi/vang khién nguén thu nay tap trung tré
lai vao nhém ngan hang quéc doanh. VCB duy tri vi tri s6 1 vé kinh doanh ngoai
hoi, trong khi Agribank vuon lén vi tri s6 2 trong 2Q2026, nhiéu kha nang nhag
hudng Lgi tir quyén ma rong hoat dong kinh doanh vang va nhap khau/san xuat
vang dugc trao theo Nghi dinh 232/2025 cho cac ngan hang c6 quy mo von Lén.
MUrc d6 tap trung Top 5 vé thu nhép ngoai hdi/vang tang lén 82,7%, tir mc 65,9%
trong 1TH2025.

Thu nhap ngoai lai rong tang 19,1% N/N, dat 34,9 nghin ty dong, dwgc ho tr¢
b&i qua trinh thu hdi no xau va xir ly tai san. AGRB va CTG lién tuc dan dau &
nhém thu nhap nay, tan dung danh muc tai san bao dadm quy moé l&n ctia cac ngan
hang qudc doanh va cac ca ché phap ly dugc tang cudng theo Nghi dinh 42 (cé
hiéu lyc tir thang 10/2025).

Thu nhép tir chirng khoan (kinh doanh + ban) gidm manh xuéng 2,3 nghin ty
dong trong 6T2026, so v4i 9,7 nghin ty déng trong 6T2025, qua dé loai bé mot
nguodn dong gép dang ké nhung mang tinh bién déng trwéc day. Cac ngan hang
c6 hé sinh thai dich vu thanh toan manh (dang chuy la Techcombank va VPBank)
va nén tang tai trg thuwong mai (nhuw SHB, BID va CTG) c6 vi thé thuén lgi hon dé
duy tri nguén thu ngoai lai c6 tinh dinh ky khi cac khoan thu mang tinh thi trudng
va one-off tr&d nén 6n dinh. Dang chuy, thu nhap phi ctia Techcombank tang 37,6%
N/N trong 6T2026, dugc ho trg bdi L/C, hoat ddng thanh toan va dich vu thé.
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da sd no xau tré vé mirc binh thuwong, trong khi rui ro tiém an gia tang

van dé nhin chung 6n dinh trén bé mat; ty l& bao phti cé thé tiép tuc suy

FiinRatings

Bi€u d6 10: Tai sadn c6 van dé trén tong du no va ty lé bao phu no xau
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Ngubn: FiinRatings
Ghichu:
1. Taisén cé vdn dé (theo dinh nghia cUa FiinRatings) dé cdp dén céc tai sdn khéng hoat dong va/hodc cé rui ro tin dung cao, véi khd nang lam suy gidm vén va, trong céc trudng hop nghiém trong, dan dén thiéu hut vén.

Tai san cé van dé ngoai cho vay
khac / Tong du no gop diéu chinh

VAMC / Téng du ng gdp diéu chinh
mm Ng xau / Tong du ng gop diéu chinh

Ng can chay/Tong du ng gop diéu
chinh

—Ty & bao phu ng xau d6i v&i ng xau
diéu chinh

—Ty L& bao pht ng xau doéi v3i ng xau
va ng can cha y (diéu chinh)

2.  Céc taisan c6 van dé khéc dé cédp dén céc tai sén khéng phai cho vay (tic [ khéng bao gém trong téng du’ ng khdch hang), chu yéu la cac khodn phai thu va céc tai sén khéc trén bang cén déi ké toan, c6 thé géy ra rdi ro thu hoi, thanh khoén hoac dinh gig cao.
3. Ty & no' x4u diéu chinh va ty & no' x8u va no’ can chu y (diu chinh) tinh dén tréi phi€u VAMC trong tir s6 va méu sé.

® Ty lé NPL trén téng du ng nhin chung 6n dinh @ mdc 1,9%, nhung ng can chay da tang lén 1,3%. Tai san c6 van dé khac da dao chiéu xu huéng gidm kéo dai nhiéu nam, tang nhe [&én gan 0,5% trong 6T2026.
Trong khi d6, ty & bao phil ng xau dang & murc thap nhat ké tir ndm 2021, phan anh giai doan cac ngan hang day manh xéa so6 ng khién lugng du phong bi bao mon nhanh han téc dé bé sung du phong mdi. Viéc
toan nganh chuyén tir giai doan “xit ly” sang 6n dinh hda la yéu t6 quyét dinh déi vdi dién bién chat lwong tai san trong 2H2026. (Phén tich chi tiét vé x6a s6 no' xau cua ngdn hang du'oc trinh bay tai Phu luc).
® Theo nhém ngan hang: Nhém ngan hang qudc doanh ghi nhan mirc suy giam chat lwong tai san rd nét nhat trong 6T2026. NPL tang tir 1,3% lén 1,8% (+50 diém co ban chi trong nira ndm). Céc tai san cé
van dé khac ngoai cho vay tdng manh tir 0,04% lén 0,37%, cho thay sy tich tu clia cac khoan phai thu qua han va cac khoan muc tai san trén bang can déi co thoi gian ton dong kéo dai, c6 thé lién quan dén cac
khoan chd thanh toan, céc khoan phai thu lién quan dén ca s ha tang c6 ky han dai hodc céc tai san khéng phai khoan cho vay c6 thdi gian thu hoi kéo dai gan vdi chu ky giai ngan dau tu cong.
» Nhoém 4 ngan hang TMCP hang dau duy tri chat lwgng tai san tot (NPL 1,0%, SML 0,6%), nhung ty lé bao phi ng xau lan dau tién giam xuong dudi 100%. Diéu nay cho thdy nhém ngan hang nay cé chat
lUgng tai san tét nhat nhung téc doé suy giam ty lé bao phi nhanh nhat, do vu tién tang trudng Lgi nhudn va han ché kha nang bo sung du phong trong giai doan tang trudng cao.
> Nhoém cac ngan hang TMCP khac: Ty lé no xau tang 30 diém co ban lén 1,2%, trong khi ty l& bao ph ng xau tuyét déi van & mic thap nhat; do d6, nhém nay cé mirc dé nhay cdm cao nhat trudc cac thay
doi ctia moi trudng kinh té vi mé, mac du ty & bao phi dang cé sy céi thién nhe.
> Trong thoi gian t6i, ty lé bao phu nhiéu kha nang sé ti€p tuc suy giam trong nira cudi 2026 khi hoat dong xé6a s6 ng xau tré vé mirc binh thuwong, trong khi tin dung van tang trwéng manh. Viéc loai trir
cac khoan tin dung danh cho céc du an quy md L&n khdi han murc tdng trudng tin dung c6 thé khién tadng trudng tin dung dugec bdo céo & murc vira phai, nhung du no thuc té van tié€p tuc md rong, khién céc ngan
hang tai trg phai ganh chiu toan bé rui ro tin dung va rdi ro ngudn von. Khoang cach vé cach do luong nay co thé khién ty 1& NPL nhin bé ngoai duy tri 6n dinh nhung khong phan anh day da thuc chat, trong khi

cac van dé vé chat lugng tai san tiép tuc tich tu.



Tang trrong du’ phong dang theo kip tang trrong NPL, nhung ty lé bao phu suy giam tai
cac nhém bank cho thay su phan héa ngay cang Ll&n vé nang lwe hap thu chi phi tin dung FiinRatings

Bi€u d6 11: Tang trwédng NPL (so vGi cung ky) va tang trwéng du phong rui ro tin Biéu do 12: Dién bién ty l& bao phu: Nam 2025 so v6i 2026Q2
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Ngudn: FiinRatings Ngudn: FiinRatings

Ghi chu: Top 4 NHTMCP hang dau bao gdm: Ngén hang TMCP A Chau (ACB), Ngan hang TMCP Quén déi (MBBank), Ngén hang TMCP Ky thuong Viét Nam (Techcombank), Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong (VPBank)

® Nhém ngéan hang qudc doanh: NPL di ngang hodc giam nhe; ty & bao phi ng xdu van & mic cao, khoang 128%, nhung da gidm tir 140% (2025). Céng tac trich lap du phong
dudc quan ly tdt, nhung van phu thudc vao kha nang thu hdi ng dé duy tri mirc dé bao phu.

® Nhém 4 ngan hang TMCP hang dau: Viéc trich lap dugc duy tri chl dong (duw’ phong tang 27%, hon mic tang 14% cua NPL). Techcombank (126%) va ACB (105%) ti€p tuc duy tri
ty l& bao phu & mirc cao, trong khi MBBank dat 94%. Tuy nhién, ty l& bao phl ng xau ctia nhém giam nhe xuéng 79,3% tir 80,7%, chu yéu do VPBank cé quy mo ng xau lédn nhung
ty l& bao phu chi & mirc 56%, qua dé kéo gidm murc chung. Loi nhuén trude du phong ctia nhém & mitc cao, tao du dia dé hap thu chi phi tin dung gia tdng trong thdi gian tdi.

® Cac ngan hang TMCP khac: Day la phan khidc cé mire do rui ro cao nhéat, véi toc dd hinh thanh NPL 1én t&i 34% so vdi cung ky, dang luu y ngay ca khi mire tang du phong danh
nghia dat 40%, vé co ban van theo kip té¢c do hinh thanh ng xau. Ty l& bao pht chi khodng 57%, ddng nghia vdi viéc chi khoang mot nira du ng NPL dang dugc bao phu bdi du
phong. Trong kich ban chat lugng tai san suy giam, nhdm ngan hang nay tiép tuc la nhém chiu mdc dd anh hudng Ll&n nhat.

® Nhu cau trich lp du phong déi vdi tin dung bat déng san can dugc danh gia & cap do toan hé thong, dua trén téng quy mo 5,25 triéu ty dong tin dung bat dong san, thay vi chi
xem xét lugng no xau bat dong san trén bang can doéi ké toan. V3i LLR trung vi toan nganh khoang 80%, muc thap nhat ké tir 2017-2018, bd dém cua toan nganh trude kha nang
chu ky tin dung bat déng san ddo chiéu dang mong hon bat ky thoi di€ém nao trong lich sir gan day.



Tin dung ngoai bang tang tri’dng nhanh hon tin dung ndéi bang, lam gia tang rui ro

don bay tiém an FiinRatings

Bi€u dé 13: Tin dung ngoai bang tang manh cho thay sy tai gia tdng ctia don bay thong qua cac khoan rui ro ngoai bang

Céac cam két khac(truc trai) Cam két trong nghiép vu L/C (truc trai)
Bao lanh khac (truc trai) W Bao lanh vay von (truc trai)
Cam két cho vay khéng hlly ngang (truc trai) A Tang trudng tin dung ngoai bang quy doéi (so vdi cung ky) (truc phai)
— Tin dung ngoai bang quy déi / Téng VCSH (truc phai)
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Nguon: FiinRatings

¥ Tin dung ngoai bang dang tang trwdng nhanh hon tin dung ndi bang. Tong gia tri tin dung ngoai bang quy doéi tdng 24,3% N/N, dat 3.243 nghin ty dong trong 6T2026, so v&i muc
tang 18% cua tin dung ndi bang. Ty & tin dung ngoai bang quy d6i/Vén chi sd hitu tang lén 1,6 lan, tir 1,3 lan trong nlra cudi 2024, cho thay don bay dang dugc tai gia tang thong
qua céac kénh tin dung tiém an/nghia vu tin dung ngoai bang, mac du van thap hon muc dinh 2,3 [An vao nam 2020.

® Ruiro ngoai bang dang phan bd réng hon trén toan hé thdng. Mirc tap trung clia nhdm 5 ngdn hang hang dau gidm & hau hét cac hang muc ngoai bang chinh, di kém véi su
tham gia manh hon tr cac ngan hang TMCP. Diéu nay lam giam su phu thudc vao mot so it ngan hang lén, nhung dong thai cling dong nghia vdi viéc nhiéu ngadn hang quy mo
trung binh va cé vén thap hon dang ganh chiu rui ro tin dung tiém an, cé thé lam gia tdng d6 nhay cam cla toan nganh trudc su suy giam chat lwong tai san.

# Tai tro ha tang va thuwong mai dang ndi lén la ddng luec tang trwdng chinh. Bao lanh vay von tang lén 114 nghin ty déng tinh dén 6T2026, v&i mc tap trung clia nhém 5 ngén
hang hang dau giam manh tir 96% trong quy 2/2025 xudng 77% trong quy 2/2026. S’ tham gia rong hon cho thay rui ro ngoai bang lién quan dén ha tang dang lan tda trén nhiéu
ngan hang, thay vi chi tap trung @ mot sé it td6 chirc cho vay.

® Hoat dong thu tin dung (L/C) ciing phuc h6i ré rét, ho tro nhu cau tai tro thuwong mai tré lai. Cam két L/C tang 71% so v&i mic day 6 thang dau ndm 2024 lén 631 nghin ty
dong, trong khi mirc tap trung clla nhém 5 ngédn hang hang dau gidm tir 84% (quy 2/2018) xudng 66% (quy 2/2026). Biéu nay phan anh mot thi truong da dang hon, nhung ciing
dong nghia vdi viéc rdi ro tin dung tiém an lién quan dén thuong mai dugc phan bo réng hon.
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Bi€u d6 14: NIM toan nganh tiép tuc chiu ap luc co hep
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Bién NIM tiép tuc thu hep trong 6T2026 va khé phuc héi trong 6 thang cudi nam 2026,
trong khi bd dém von cua toan nganh van & mi’c méng

FiinRatings
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Bi€éu d6 15: Bd dém von (khdng bao gém ap luc chi tra cd tire) - wéc tinh ctia FiinRatings giai doan 2025-2Q2026

% Trung binh tong tai
san

0,3%

0,2%

0,1%

0,0%

-0,1%

Ngubn: FiinRatings
Ghi chu: 1/ Céc sé liéu ndm 2025 dua trén bao cdo tai chinh ca ndm 2025. Céc s6 liéu 12 thdng gédn nhat 2Q2026 bao gbm Q3/2025-Q2/2026. Cac muc dong duoc

tinh todn trén co’s& 12 thdng gan nhét, trong khi téng tai sén trung binh va vén chu s& hitu duoc du'a trén cac vj tri badng cdn déi ké todn dau ky va cubi ky cho tirng giai
doan tuong t'ng. 2/ B6 dém la phan con lai sau khi trir chi phi tin dung, thué, cé tirc va vén can thiét dé hé tro'tang trwdng tin dung muc tiéu tir lo'i nhuan tru'éc
dw phong. Phan tich gig dinh tdng trirdng tin dung muc tiéu 16%, khdng cd chi trg tién mat va ty [é thué 20% khi théng tin thué cu thé cta ngdn hang khéng cé6 sén. Bo
dém két qua la mdt chi s6 dua trén mé hinh vé kha ndng tao ra vén ndi bo, khong phaéi la yéu cau vé vén theo quy dinh.

Nhém ngan hang quéc

doanh

khac

Nhom cac ngdn hang TMCP Nhoém cac ngadn hang TMCP
hang dau

W BO démnam
2025

B6 dém Q2/2026
(12 thang gan
nhat)

Nhém ngan hang quéc doanh c6 bé dém vén
hep hon nhung van & mirc dwong. Do kha
nang tao lgi nhuan thap hon va quy moé du ng
l&n, bd dém von clia nhdm nay tuong doi han
ché va dac biét nhay cdm vdi chinh sach chi tra
c6 tlrc; ngudng tinh toan gia dinh ngan hang
git lai toan b6 lgi nhuan. Kha nang tao loi
nhuén thap khién bo dém nhay cdm vdi chinh
sach c6 tirc hon. Vén cap 1 ciia nhdm udc dat
6,1%, murc cdi thién an toan von chi yéu dén
tl trai phi€u von cap 2, thay vi nguén von chu.

Cac ngan hang TMCP khac la nhém chiu ap
lwec ré nét nhat. Ngay ca trong kich ban gitt lai
toan bo loi nhuén, kha nang tao von noi bo hién
tai van chua da dé ho trg day dd murc tang
trudng tin dung trung binh 16% trong diéu kién
chi phitin dung hién nay. Do dé, nhém nay
dang ding trude bai toan danh doi rd nét nhat
gitra duy tri tang trudng tin dung, bao toan b6
dém von va huy dong thém von.

Nhém 4 ngan hang TMCP hang dau c6 nang
lwec hap thu tét nhat. Kha nang tao lgi nhuan
trudc duw phong cao hon cung bién loi nhuan
t6t hon gitip nhom nay c6 du dia l&n hon dé
hap thu sy suy gidm clia chat lugng tai san,
dong thdi van duy tri tang trudng bang can déi.
Tuy nhién, V6n cap 1 trung vi cla nhom da
giam tir 11,9% xubng 10,2%, cho thay tai san
cé trong so rdi ro dang tang nhanh haon von chu
s& hiru.
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ROA duy tri 6n dinh nh& vao viéc quan tri chi phi tét va cung thu nhap ngoai lai; CIR

20 o n ~ A < ~ AN ’ AY =
duwoc cai thien dang ho tro bu dap mot phan ap lwc tw NIM FiinRatings
Bi€u d6 16: ROA theo nhém ngén hang Bi€u dé 17: CIR theo nhém ngan hang
Trung vi nganh ——Trung vi nhdm ngan hang qudc doanh Trung vi nganh ——Trung vi nhdm ngan hang qudc doanh
Trung vi nhdm cac NHTMCP hang dau Trung vinhdm cac NHTMCP khac Trung vi nhém cac NHTMCP hang dau Trung vi nhdm cac NHTMCP khac
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Ngubn: FiinRatings Nguédn: FiinRatings

Ghi chu: Top 4 NHTMCP hang diu bao gém: Ngén hang TMCP A Chau (ACB), Ngan hang TMCP Quan doi (MBBank), Ngan hang TMCP Ky thuong Viét Nam (Techcombank), Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong (VPBank)

® ROA toan nganh gidm nhe xudng khoang 1,3%, dudgc ho trg bdi ty trong thu nhap ngoai lai gia tang. ROA clia nhdm ngan hang quéc doanh cai thién lén 1,3%, nhd Loi thé vé quy md
va hoat dong kinh doanh ngoai héi/vang; 4 ngan hang TMCP hang dau duy tri ROA & muc 2,2%, trong khi cac ngan hang TMCP khéc chiu ap luc véi ROA chi 0,9%.
® FiinRatings duy tri quan diém tir bdo cao truwéc vé trién vong loi nhudn nam 2026 theo tirng nhém ngan hang::
- 4 ngan hang TMCP hang dau: NIM nhiéu kha nang 6n dinh nhd ty [& CASA cao hon; ROA van cao hon mat bang chung clia nganh nhung chua trd lai mire dinh ndm 2022.
Nhém nay ngay cang phu thudc nhiéu hon vao thu nhap ngoai lai.
- Nhém ngan hang quéc doanh: NIM dugc du bao gidm nhe do tiép tuc thuc hién chinh sach ho trg / lai suat uu dai cho khach hang. Hoat dong kinh doanh ngoai h8i & vang va
thu hoi ng ti€p tuc la nhitng dong luc thu nhap quan trong.
¢ Cac ngan hang TMCP khac: NIM va ROA sé phéan hda gilta cac ngan hang, tuy thudc vao (i) kha nang thu hat/khai thac khach hang ban & va (ii) vi thé cua tirng ngan hang trong
mot s6 phan khuc thu nhap ngoai lai nhat dinh.
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S& ngay phai thu lai va phi 6n dinh & cap dé toan nganh nhwng gia tang tai
mot sd ngan hang TMCP quy mé trung binh FiinRatings

Biéu do6 18: S6 ngay lai va phi phai thu tai 30 ngan hang giai doan 2025-2Q2026

S6 ngay lai va phi phai thu (12 thang gan nhat) - cudi nam 2025 W SO ngay lai va phi phai thu (12 thang gan nhat) - Q2/2026
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® Trung vi nganh vé sé ngay lai va phi phai thu (12 thang gan nhat) gidm nhe tir khoang 45 ngay (ndm 2025) xudéng 42 ngay (Q2/2026), cho thay hiéu qua thu hoi tdng thé 6n

dinh / cai thién nhe. Nhém 4 ngan hang TMCP hang dau va nhém ngén hang quéc doanh tap trung trong khoang lanh manh tlr 27 dén 52 ngay.

* Vietcombank (27 ngay) ghi nhan muc tot nhat, phu hgp véi chat lugng tai san tot va ty 1é ng xau thap nhat (0,62%).

*  BIDV (52 ngay) c6 sb ngay phai thu cao nhat trong nhém quéc doanh, phan anh danh muc cho vay ha tang va DNNN l&n han, noi chu ky thanh toan thuong dai hon.

« Agribank (tir 19 [&n 33 ngay) néi bat véi mic tdng manh nhat trong mét ky duy nhat trong nhém ngén hang qudc doanh. DU mirc 33 ngay van & ngudng vira phai vé gia tri tuyét
doi, viéc chi s nay tang gan gap doi la yéu t6 dang luu y, bdo hiéu kha nang thay doéi trong ca ciu cho vay va/hoac chat lugng tin dung cia nhdm khach hang tap trung.

#® Mot sé ngdn hang TMCP quy mé trung binh ghi nhan sé ngay phai thu tang dang ké, di ngugc xu hudng chung clia toan nganh. Dién bién nay c6 thé phan 4nh mot trong hai
kha nang: (i) lai phaithu dang dugc ghi nhan trén cac khoan vay ma khach hang da tri hoan hoac khéng thuc hién thanh toan, nhung khoan vay chua dugc phan loai sang trang
thai ng xau; hoac (ii) danh muc céc khoan tai trg du an hoac cho vay co s@ ha tang co6 ky han dai hon dang gia tang, trong dé viéc thu lai tudn theo chu ky thanh toan khéng déu.
Khoang cach gilra l&i phai thu va lai thu'c thu ngay cang lén c6 thé la chi bdo canh bdo s6m, cho thay viéc ghi nhan ng xau co thé bi tri hoan tir 2-4 quy.

® P3i v6i cac ngan hang c6 sé ngay phai thu vuot 90 ngay, céc chitiéu NIM va ROA duoc bdo cdo c6 kha nang dang cao hon kha nang tao lgi nhuan thuc chat bang tién mat.
Pong thai, nhu cau trich lap du phong c6 thé chuwa dugc ghi nhan day da, va cac chi tiéu an toan von c6 thé chua phan dnh hoan toan vij thé kinh té thuc té€ ctia ngan hang
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sé dong vai tro quan trong hon trong co cau nguén von

Hoat dong huy dong von chiu ap lwc khi khoang cach tin dung - tién gii ndi rong,
murc do phu thudc vao nguén von ban budn va trai phi€u gia tang; vay nwédc ngoai

FiinRatings

Bi€u d6 19: Co cau ngudn von dang dich chuyén sang cac ngudn von ngan han va vén ban budn
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Nguobn: FiinRatings

Bi€u d6 20: Vay ngoai té ngay cang déng vai tro quan trong trong co cau ngudn vén ciia mot sé ngan hang tw nhan
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Ap lwc huy dong von van & mirc cao khi tang
trudng tin dung tiép tuc vuot huy dong tién guri,
khi€n cac ngan hang ngay cang phu thudc vao
nguon von ban budn va nguén von thi truong.
Diéu nay lam chi phi vén tang lén, vdi chi phi huy
dong binh quan tang & nhiéu nhdm ngan hang va
l&i suat tién gri duy tri & mic cao.

Tién gtri khach hang van la ngudn vén chu dao,
nhung co cdu huy ddng dang dich chuyén trong
1H2026 theo huéng tang ty trong tién giri ngan
han va nguén von lién ngan hang trong nudc,
qua do lam gia tang mirc d6 nhay cam véi diéu
kién thanh khoan va kha nang tai cap von trén thj
truong.

Canh tranh cho ngu6én vén 6n dinh van gay gat.
Lai suat tién glri ky han dai tang lén 5,9%-7,8%
trong thang 6/2026, ti muc 4,8%-7,1% cua 1
nam trudc. Mot sé ngédn hang thdm chi dua ra
muc lai suat trén 9% doi vai mot s6 khoan tién
guri ké tlr cudi thang 8/2026, lam gia tang ap luc
l&n chi phivon.

Nguon von ngoai té dang tré thanh kénh da
dang héa ngay cang quan trong doi véi mot sé
ngan hang tw nhan lén. Cac ngan hang thubc
nhém 4 NHTMCP hang dau va ngan hang quéc
doanh duy tri han muc vay ngoai té dang ké (song
phuong, hop von, trai phi€u qudc té), mang lai Loi
thé vé chi phi vén USD/EUR th&p hon va chi phi
pha trén. Tuy nhién, su phu thuéc l&n hon vao
ngudn von ngoai té cling lam gia tang rui ro ty gia
va rui ro tai tai trg, dac biét trong trudng hop trang
thai ngoai té chua dugc phong ngira day du.
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Top 4 NHTMCP hang dau dan dau vé da dang héa ngudn von, trong khi cac ngan hang
nhoé hon van phu thudc nhiéu hon vao tién gii véi chi phi von ban buén cao hon FiinRatings

Bi€u d6 21: Co cau tai san - nguén vén theo nhém ngan hang (Pon vi: ty déng)

Nhom NH quoc doanh (Q2/2026) Nhém top 4 céc NHTMCP (Q2/2026) Nhém céc NHTMCP khéc (Q2/2026)
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Nguobn: FiinRatings

® Nhoém cac ngan hang TMCP hang dau c6 khoang cach cho vay - tién gii rong nhat, vdi ty trong cho vay dai han cao nhat (26%), doi hoi su phu thudc l&n hon vao cac ngudn von thi
trudng nhu gidy td co6 gia, von lién ngan hang va tiém nang vay nudc ngoai. Viéc da dang héa ngudén von manh haon gilp cai thién kha nang ti€p can, nhung dong thoi lam gia tdng do nhay
cam vdi cac cu sbéc thanh khoan trong nudc va quéc té.

® Nhém cac ngan hang TMCP khac van phu thudc nhiéu hon vao vén lién ngan hang trong nuéc, khién nhém nay dé bj anh huéng bdi diéu kién thanh khoan toan hé théng hon la dugc
hudng Loi tir kha ndng ti€p can ngudn von rong hon nhu nhém 4 NHTMCP hang dau. Ap luc thanh khoan ciing phan héa trong ndi bé nhédm nay, véi cac ngan hang gan nhém dan dau cé téc
do tang trudng cao han phai doi mat véi nhu cau ngudn von khac biét so véi cac ngan hang nho han cé hé théng tién giri yéu hon.

® Nhém ngan hang quéc doanh hién duy tri co cau ngudn vén can bang nhat, dugc ho tro bdi hé théng tién gui vitng chac. Tuy nhién, khi nhém nay dugc ky vong tai trg nhiéu hon cho céc
du an ha tang ky han dai, kha nang nguén vén phu thudc chd yéu vao tién giti c6 thé trd nén bi rang budc hon, lam gia tdng nhu cau déi vai ngudn von thi trudng von va vay nudc ngoai do
nang luc tang von nhanh bj han ché. Ngoai ra, nhém nay ciing hudng lgi nhiéu nhat tir viéc tinh toan lai cac ty lé SMLR/LDR theo quy dinh ctia Thong tu 25.



huy déng nguén vén én dinh

Bo dém thanh khoan suy yéu khi tang truwéng tin dung tiép tuc vuot kha nang

FiinRatings

Bi€u d6 22: Ty lé tai san thanh khoan cao / nguén vén ban budén ngan han (BLA/STWF) (téng hop)
theo nhédm ngan hang

Toan nganh —Nhdém NH quéc doanh Nhom cac NHTMCP hang dau Nhom cac NHTMCP khac
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Nguobn: FiinRatings
Biéu dé6 23: Ty l& ngudn von dn dinh (tong hop) theo nhém ngan hang
Nhém cdc NHTMCP hang dau
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Ngubn: FiinRatings

Céac ngan hang khéng con nam giir da tai san thanh khoan cao dé
bao phu day du nguén vén ban buén ngan han: Ty & ngudn vén 6n
dinh téng hgp toan nganh giam xudng 95% (tlr 98% trong quy 2/2025 va
104% trong quy 4/2020), khang dinh rdng tdng trudng tin dung trén toan
hé théng da vugt nang luc clia cac ngudn von 6n dinh (tién g, trai
phi€u dai han, v8n chli s hitu) ho trg. Cac ty & nay da gidm trong moi ky
don Lé ké tlr quy 4/2022.

Nhém 4 NHTMCP hang dau la nhém chiu ap luc thanh khoan lén
nhat du c6 ho so'tin dung manh: Viéc md rong tin dung quyét liét cla
nhém nay (ban & + doanh nghiép tang 20-30% N/N) da lién tuc lam suy
gidm b dém tai san thanh khoan va day sy phu thudc vao vén ban budn
dén gidi han. Ty l& ngudn von 6n dinh giam tir 95% xubéng 89% chi trong
hai quy (quy 4/2025 dén quy 2/2026) cho thay tdc do suy gidm dang tang
toc thay vi 6n dinh.

Nhom ngan hang qudc doanh van duy tri vi thé thanh khoan tuong doi
tot nhat, nhung bo dém thanh khodan ciing da gidam déu ké tir nam 2020.

Trong nhém NHTMCP con lai, m6t s6 ngan hang dang hoat dong véi bo
dém thanh khoan mdng hon dang ké so vdi murc trong lich str. Nguoc lai,
mot ngan hang quy mé trung binh (HDBank) ndi bat tich cuc vdi ty L& Tai
san thanh khoan cao/Ngén vén ban budn ngan han & mic 144,4% va ty
l& ngudn von 6n dinh 103,5%, duy tri bd dém cao hon rd rét so vdi murc
trung binh hé théng, c6 thé hudng Loi tir viéc giam ty & du trit bat budc
theo dién chuyén giao bat budc (Thdng tu 23/2025).

Thong tuw 25/2026 (nang ty lé SMLR lén 40%, tinh toan lai LDR) sé cai
thién co hoc cac ty lé bao cdo cila mét sd ngan hang, dac biét nhém
Ngéan hang qudc doanh nh& viéc phan loai lai mot phan tién giri Kho
bac, nhuwng khéng giai quyét duoc sw’ mat can déi dong tién co ban.
V@i tang trudng tin dung du kién van duy tri virng theo muc tiéu clia
Chinh phti va cd ché loai trir cac du an trong diém, viéc rut can bdo dém
tai san thanh khoan sé tiép tuc. Bat ky sy’ that chat ndo trong diéu kién
lién ngadn hang - du do NHNN bdo vé ty gia, nhu cau theo mua, hay cu
sOc niém tin - sé tac dong khéng can xirng dén cac t6 chirc nay.

22



FiinRatings

ENLIGHTEN THE MARKET
Noid
® g

Tiéu diém bao cao

Cac diéu kién vi mo6 anh huwéng téi huy dong von va
Cap nhat cac quy dinh quan trong

Cac yéu to tac dong chinh ctia nganh

I Phan bo danh gia Xép hang va
Cap nhat cac chi s6 danh gia

OO A WO N =

Phu luc



Xép hang tin nhiém va Panh gia chat lwong tin dung so b

FiinRatings

Bi€u d6 24: Phan bo x€p hang tin nhiém so' bd ctia cac ngan hang thuwong mai, giai doan Q2/2026
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Nguobn: FiinRatings

Ghi chu:

(i)  Dayla phan bd xép hang tin nhiém so bd, du'gc téng hop tir théng tin cong khai va cdp nhat dinh ky

(i) Ngoai Vietcombank, Techcombank, HDBank, VIB, BAB, ACB, MSB va NAB, FiinRatings chu'a thuc hién va céng b6 xép hang tin nhiém cho cac ngén
hang khéc tai thoi diém bgo cdo. Ngoai ra, ching téi da thuc hién va cbng bé xép hang cho mét céng cu ng phat hanh bdi Vietcombank (khéng trinh
bay trong biéu do)

(iii)  S6 liéu khéng bao gdm Ngan hang Thuong mai C6 phan Sai Gon (SCB) do thi€u di liéu.

Trong nira dau nam 2026, mirc xé€p hang trung vi clia
30 ngan hang thwong mai van duy tri & mirc [A-], tai
khang dinh su phu hgp clia miic xép hang nganh
(anchor rating) doi véi cac ngan hang thuong mai.

Trong sd 30 ngan hang thwong mai, 3 ngan hang cai
thién ho so tin dung va 3 ngan hang suy giam xép
hang, trong khi 24 ngan hang duy tri mirc xép hang
khéng déi. Cac thay d6i chi yéu tap trung & nhém
ngan hang quy mé vira va nho, trong khi nhém ngan
hang dau nganh nhin chung duy tri x€p hang 6n dinh.

Cac trwong hop cai thién chi yéu dugc ho tro béi su
cling c6 vé von va kha nang sinh Loi, trong khi cac
trwong hop suy giam phan anh ap luwc tir kha nang
sinh Lo, chat lwong tai san va huy déong von/ thanh
khoan. Nhin chung, cac thay déi giira cac yéu t6 xép
hang c6 xu huéng bu trir, giup mat bang xép hang toan
nganh tiép tuc 6n dinh. Y&u t6 ho trg bén ngoai cling
ti€p tuc han ché tac dong clia bién dong SACP (n6i tai)
l&n ICR (danh gi tdng thé).

Trong ntra cudi nam 2026, chat lwong tin dung toan
nganh du kién tiép tuc chiu ap luc khi tang trudng tin
dung duy tri @ mlc cao va vugt toc do tang trudng huy
dong, gay ap luc lén chi phivon va thanh khoan. No xau
va Ng nhom 2 da tang trong 1H2026, trong khi ty & bao
pht du phong suy giam; do do, chat lugng tai san, chi
phi tin dung, kha nang tao von ndi tai va da dang hoa
nguon von sé ti€p tuc la cac yéu t6 chinh phan hoa ho
so tin dung ctia cac ngan hang trong nam 2026.
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Cac chi so6 trong yéu theo mirc
giai doan 2025 - Ntra dau 2026

FiinRatings

Bi€u d6 25: Trung vi cac chi sé tai chinh trong yéu ciia cac ngan hang thuwong mai theo mirc xé€p hang tin nhiém ddc lap, giai doan 2025 - Nira dau 2026

Tinh dén cudi nam hoéc trong nam tai chinh twong ng Nira dau 2026 2025 Nira dau 2026 2025 Ndra dau 2026 2025 Nira dau 2026 2025
Vi thé kinh doanh
Duv ng cho vay khach hang 1.227.554 A 1.084.019 413.274 A 386.859 119.949 A 109.563 83,385 A 68,068
Thu nhép rong 12 thang gan nhat 29.423 A 25.954 7.539 A 7.334 1551 V¥ 1.588 265 'V 269
Vén va Kha nang sinh Loi
Ty l& vén cép 1/ Tong tai san 8,4% A 8,2% 8,0% 8,0% 8,7% A 7,9% 5,6% V¥ 6,5%
Bién lai rong NIM (12 thang gan nhat) 2,9% V 3,8% 3,00 V 3,1% 2,3% V 2,7% 1,9% V 2,2%
Ty L& Chi phi/Thu nhap (12 thang gan nhat) 30,9% A 30,8% 35,0% A 33,2% 39,2% A 37,9% 51,9% W 53,1%
Ty suat sinh &i/Tai san ROA (12 thang gan nhat) 1,6% V¥ 1,7% 1,3% V¥ 1.5% 1,0% V¥ 1,2% 0,2% V¥ 0,4%
S6 ngay thu hdi lai va phi (12 thang gan nhat) 35,88 ¥ 36,54 46,24 'V 49.22 51,41 W 54,93 72,88 A 64,56
Vithé rairo
Ty & ng xau diéu chinh 1,2% A 1,1% 22% V 2,3% 1,9% V 2,4% 6,0% A 4,9%
Ty l&é Ng xau + Ng can chu y (diéu chinh) 2,1% A 2,0% 3,4% A 3,3% 3,8% A 3,5% 7,0% V¥ 8,7%
Ty & bao phl ng xau 125,6% V¥ 128,1% 66,6% A 61,7% 69,1% A 60,6% 42,3% A 35,6%
Ty 1& du phong/ Téng ng xau va ng can chi y 75,0% VW 83,2% 41,0% VW 43,6% 33,6% V¥ 44,3% 33,7% A 28,1%
Nguén vén va Thanh khoan
Ty lé cho vay/ Huy dong 83,0% A 79,7% 77,3% A 74,1% 71,3% A 70,7% 63,7% A 62,8%
Ty L& Tién glii khach hang/ Tong ng phai tra 61,1% V 62,8% 59,7% V 60,6% 61,3% V 68,6% 75,5% A 74,7%
Chi phivén binh quén (12 thang gan nhat) 4,0% A 3,4% 5,1% A 4,7% 5,4% A 5,0% 5,5% A 4,9%

Ngudn: FiinRatings

Tin dung tang truédng & tat ca cac nhém SACP, trong khi tdng trudng lgi nhuan van tap trung & cac ngan hang cé murc xép hang cao hon; cac ngan hang cé muc xép hang thap hon ghi nhan lgi nhuan

rong (12 thang gan nhat) nhin chung di ngang.

Ap luc gia tang lén kha nang sinh Lo / tao v6n ndi tai, thé hién qua NIM va ROA suy giam & tat ca cac nhém, trong khi ty l& Von cap 1/T6ng tai san suy y&u ré nhat & nhém [bb] trd xudng.
Chat lwong tai san dién bién trai chiéu, véi mdc do suy gidm rd hon & nhém cé murc xép hang thap: NPL diéu chinh gidam & nhom [a] va [bbb] nhung tang & nhém [aa] va [bb tré xudng], vdi ty & NPL dat
6,0%. Ty l& du phong/ Téng ng xau va ng can chu y giam dan tir nhom [aa] xudng [bbb], cho thdy mirc dd bao pht di véi cac khoan cho vay c6 dau hiéu suy giam chat lugng dang chiu ap luc, mac du ty

l& bao phd ng xau cai thién & nhém [a] va [bb trd xuéng].

Chi phi huy dong von gia tang trén toan bd cac nhém xép hang, trong khi Ty l&é cho vay / Huy dong tang cao va ty trong ngudn von tir tién guri thap hon tai cadc nhédm cé mirc x€p hang cao cho thay ap

luc vé huy dong von va thanh khoan dang gia tang.
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Bi€u d6 26: Trung vi cac chi sé tai chinh trong yéu ciia cac ngan hang thuwong mai theo nhém ngan hang giai doan 2025 - N{ra dau 2026

Phan loai ngan hang Ngén hang quéc doanh TOP 4 ngan hang TMCP tu nhan Cac ngan hang TMCP tv nhan khac
Tinh dén cudi nam hoéc trong nadm tai chinh twong ing Nira dau 2026 2025 Nira dau 2026 2025 Nira dau 2026 2025
Vi thé kinh doanh
Du no@ cho vay khach hang 2.082.048 A 1.984.321 1.004.369 A 855.759 175.216 A 167.936
Thu nhéap rong 12 thang gan nhat 36.556 A 32.651 29.429 A 25.155 2.486 V 2.332
Von va Kha nang sinh Loi
Ty l& Von cép 1/ Tong tai san 6,1% A 5,7% 10,2% V 11,1% 7,9% A 7,7%
Bién lai rong NIM (12 thang gan nhat) 2,8% A 2,6% 3,9% 3,9% 2,4% V 2,7%
Ty L& Chi phi/ Thu nhap CIR (12 thdng gan nhat) 33,4% A 34,1% 29,7% VW 29,9% 37,9% VW 38,4%
Ty suét sinh Loi/ Tai san ROA (12 thang gan nhat) 1,3%V 1,5% 2,2% 2,2% 0,9% V 1,1%
S6 ngay thu hoi lai va phi (12 thang gan nhat) 34,3 A 32,9 38,9 A 36,4 55,3V 54,9
Vithé ruiro
Ty l& no xau diéu chinh 1,2% 1,2% 1,3% A 1,2% 2,7%V 2,8%
Ty l& No x4u + Ng can chu y (diéu chinh) 2,3% A 2,2% 2,1% A 1,9% 3,8% V 4,0%
Ty l& bao phl ng xau 141,4% V 151,8% 99,5% V 104,0% 55,5% A 52,5%
Ty l& du phong/ Tong ng x4u va ng can cha y 76,5% V¥ 84,1% 60,3% V¥ 68,7% 37,1% A 35,7%
Huy ddéng von va Thanh khoan
Ty lé cho vay/ Huy dong 79,0% A 78,3% 87,8% A 82,8% 71,7% A 70.3%
Ty l& Tién glii khach hang/ Tong ng phai tra 70,8% V 72,9% 60,3% V 61,8% 61,5% V¥ 65.6%
Chi phivon binh quén (12 thang gan nhat) 3,5% V¥V 3,3% 4,3% A 3,6% 5,3% A 4.8%

Nguon: FiinRatings.

Ghi chu: Top 4 ngdn hang TMCP bao gbm: Ngan hang TMCP A Chau (ACB), Ngan hang TMCP Quén déi (MB), Ngan hang TMCP Ky thuong Viét Nam (Techcombank), va Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong (VPBank)
Top 4 ngan hang TMCP tw nhan ti€p tuc dan dau veé tang trwéng tin dung va lgi nhuan nhung chiu ap lwe huy dong vén ré nét nhat: du ng cho vay va lgi nhuan rong (TTM) tang lan lugt
17,4% va 16,9%, trong khi Ty L& cho vay/Huy dong tang 5,0 diém % lén 87,8%, cao nhat trong ba nhom; ty trong Tién glti khach hang/ Tong no phai tra giam 1,5 diém %, trong khi chi phi huy
dong von binh quén tang 70 diém co ban lén 4,3%, mic tang cao nhat gitta cac nhém. Ty L& VEn cap 1/ Toéng tai san ciing gidm 90 diém co ban xuéng 10,2%.
Nhém ngan hang quéc doanh ti€p tuc duy tri bd dém du phong manh nhét, nhuwng dang cho thay diu hiéu suy gidm: ty & V6n cap 1/Tong tai san cai thién 40 diém co ban va ty & bao
phl no x4au ti€p tuc cao nhat, dat 141,4%; tuy nhién, Ty & du phong/ Tong no xau va ng can chu y giam 7,6 diém % va ty l& bao phi ng xau gidam 10,4 diém %.
Cac ngan hang TMCP tu nhan khac ghi nhan chat luwong tai san cai thién nhwng kha nang sinh Loi va co cau nguén von suy giam: Ty lé no xau diéu chinh va ty l&é ng xau & ng cd van dé
diéu chinh lan lugt giam 10 diém co ban va 20 diém ca ban, déng thoi ca hai chi tiéu bao phd déu dugc cai thién. Tuy nhién, NIM giam 30 diém ca ban, ty trong tién gli khach hang trén
tong ng phai tra giam 4,1 diém %, trong khi chi phi huy déng vén tang 50 diém ca ban.



Chi phi von binh quan va lgi suat trai phiéu ngan hang cho thay sw phan héa ro

nét vé chat lwong tin dung, véi chénh léch Loi suat cila cac ngan hang c6 mirc xép y ,
hang thap hon cao hon dang ké. FiinRatings

Biéu d6 27: Loi suat dao han (YTM) binh quén cua trai phiéu ngadn hang theo Biéu do6 28: Chi phi vén binh quéan tai cac ngan hang theo mirc xép hang
mrc xép hang tin dung trong giai doan 2025-Q2/2026 tin dung trong giai doan 2025-Q2/2026
10,5% 8,0%
10,0%
7,0%
9,5%
9,0% 6,0%
8,5%
8,0% 5,0%
0,
7,5% 4,0%
7,0%
6,5% 3,0%
0,0% 2,0%
N ) 0
[AA] va cao hon [A] [BBB]
AAA AA+ AA AA- A+ A A- BBB+ BBB BBB- BB+ BB BB-
Lowest —Lgi suat ddo han trung binh Chi phi huy dong theo diém XHTN (Cao nhat - Thdp nhat)  ===Chi phi huy ddng binh quan theo diém XHTN
Ngudn : FiinRatings, HNX Ngudn: FiinRatings ) . _ o , o
Ghi chu: Pusing cong loi suét tréi phisu ngén hang duoc tng hop tir céc tréi phiéu do 27 ngan hang thuong mai phét hanh Ghi chu: Chi phivén binh quan dugc tinh bdi Chi phi lai va c?c chi phi tuong tu’ chia cho Trung binh cac khoan ng’ phai tra
va duoc giao dich trén thi truong thL?Cép HNX trong giai doan tir 01/01/2025 dén 30/06/2026.. (g6m Tién guiva vay chinh pha va NHNN + Tién guiva vay té chure tin dung khac + Tién gui cua khach hang + Céng cu tai

chinh phai sinh va céc khodn ng'tai chinh khéc + Vay Chinh phd, quéc té va céc té chirc khac + Phat hanh gidy to' cé gia)

® Chiphi huy ddng vén tang ré rét theo phd diém xé&p hang, tir khoang 3,5% ddi vdi cac ngdn hang c6 xép hang cao nhat lén 6,0-6,7% dai véi nhdm x€p hang thap nhat, véi budec nhay
dang chu y khoang 200-300 diém ca ban tai ranh gidi A-BBB. Chi phi huy déng thdp hon hoé trg NIM va kha nang tao vén, ciing ¢ ho so tin dung manh hon, trong khi cac ngan hang yéu
hon déi mat véi dong luc ngugc lai.

¥ Loisuat trai phi€éu ngan hang céng bé xac nhan suw phan héa ré nét cua thi trwong, du ky han va cau trac trai phi€u ciing c6 anh hudng. Chénh léch gitra trai phi€u ngan hang xép
hang AAA va BBB khoang 250-270 diém ca ban, cho thay thj trudng trai phi€u dang dinh gia rui ro tin dung vdi su phan biét cé y nghia. Hau hét cac dot phat hanh mang coupon lai suét
tha noi (hién & muc 6,9-8,9%), do d6 YTM ciing phan anh ky vong cua thj trudng vé viéc lai suét ti€p tuc tang.

® Chénh léch lgi suat so véi trai phiéu Chinh phi ciing @ mirc dang ké. Theo dir liéu VBMA, céc giao dich thuc té thang 7/2026 cho thay lgi suét trai phi€u Kho bac Nha nudce ky han 10
nam & muc 2,70-4,38% va lén t&i 4,82% d6i vai cac trai phi€u c6 ky han dai hon. So véi khoang nay, YTM trai phi€u ngdn hang ham y mdrc chénh léch khoang 330-720 diém co ban, vJi
muc thdp quanh nhém [AAA] va mic cao quanh nhém [BBB]. Bién do rdng phan anh ca rui ro tin dung ctia ngan hang lan su khéac biét vé ky han/cau tric, phu hgp véi diéu kién huy dong
von that chat hon va su phan hda thi trudng manh hon.
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Phan tich chuyén sau ve cho vay kinh doanh bat dong san (RE Business Loan) FiinRatings

Bi€u d6 29: Duw no va téc dé tang trudng tin dung kinh doanh bat déng san (bao gém tin dung kinh doanh BPS doanh nghiép va ca nhéan) trong nira dau 2026)

Triéu ty déng

Co cau tin dung kinh doanh bat dong san doanh nghiép Cocau tin dung kinh doanh bat dong san ca nhan

1.000 70% 1.000 A 80%
A & 0
750 50% 'O 750 60%
">
A L ad
° @ 500 A 40%
500 30% =
A
A 250 20%
0 ° . ]
. - ’
0 A ] ] 10% Xay dyng, stra chita  Mua quyén sir dung dat Dau tu kinh doanh BDS
Khu dé thi, duwdn Khu céng nghiép, Khudu lich, sinh  Nha hang, khach  V&n phong cho nha dé ban, cho thué khac
phat trién nha & khu ché xuat thai, nghi dudng san thué
® Du ng tinh dén cubi Q2/2026 ® Tang trudng so vdi 28/02/2026 - Truc phai m Du ng tinh dén cudi Q2/2026 ® Tang trudng so vdi 28/02/2026 - Truc phai

A Tang trud &i 31/05/2025 - Truc phai , 3 N
ang truong so vol ruc phal A Tang trudng so véi 31/05/2025 - Truc phai

Nguon: MOC, FiinRatings

Cho vay kinh doanh BPS ca nhan (1.266,9 triéu ty dong, +21,87% tir dau nam) hién cé quy mé twong dwong véi cho vay kinh doanh BBS doanh nghiép (1.252,5 triéu ty dong, +30,14% tir dau
nam) cho thdy mét Llép tin dung bat dong san dang ké dang duoc thuc hién théng qua ca nhan (vé co' ban (4 cac hoat ddng d4u tv BBS mang tinh ddu co hodc ban chuyén nghiép duoc thuc
hién du'Gi tén ca nhan) thay vi thong qua cac ciu trac doanh nghiép, vén c6 yéu cau tham dinh va giam sat & cap do du an chat ché hon.

Quyén str dung dat la phan khuc cho vay BDS ca nhan tang trwdng nhanh nhat, can dugc theo déi nhu moét chi bao tiém tang vé su quay trd lai ctia hanh vi dau ca trén thi truong dat dai va rui
ro tin dung di kém, bdi khoan vay chua dugc bao dam bdi tai san tao ra dong thu nhap cho dén khi dat dugc phat trién hoac ban lai. Viéc mé rong tin dung dat nhanh chéng trong qua khir tirng di
trudc sy suy giam chat lwong tai san trong hé théng ngan hang Viét Nam (cac chu ky 2011-2012, 2022-2023).

Khu dé thi, du an phat trién nha & - phan khuc l&n nhat chi€ém 66,5% tin dung kinh doanh bat déng san doanh nghiép, ghi nhan téc dé tang trudng vugt xa tang trudng tin dung toan hé théng,
cho thay su tap trung dang dién ra. Phan khac nay 13 16i clia hoat dong cho vay chl dau tu gan vdi ha tang va la diém dén chinh clia cd ché tin dung 35 du 4n trong diém sép tdi (Vingroup, Sun
Group, Masterise, Thaco...). Do dé, rui ro tin dung & day phu thudc lén vao tién dé hoan thanh du én, ty & hap thu trudc ban hang va kha nang trd ng trong béi canh lai suat cho vay @ mirc 12-14%.
Khu céng nghiép, khu ché xuat la phan khic tang trwéng nhanh nhat, déong thoi la con dao hai lwdi doi véi hé so tin dung clia ngadn hang: tich cuc vé tin dung trong moi truong FDI hién tai
nhung chiu anh hudng truc ti€p tir rii ro chinh sach thuong mai. Cac ngan hang cé mirc do tap trung cao vao cho vay khu céng nghiép nén kiém tra strc chiju dung ctia danh muc trude kich ban
dong vén FDI suy giam dang ké.

Tin dung du lich, sinh thai, nghi dwéng va nha hang, khach san la phan khic duy nhat ghi nhan giam theo quy, nhung diéu nay khéng han dugc hiéu la sw chd déng gidm rli ro. Theo Céng van

8509/NHNN-CSTT (16/09/2026), tin dung gia tang d6i v3i nha hang, khach san va khu du lich, sinh thai, nghi dudng dugc loai trir khoi viéc tinh todn tang trudng tin dung bat dong san nam 2026,
c6 thé ndi ldng rang budc quy dinh d&i véi viéc cho vay tiép theo. Rui ro chat lwgng tai san, dac biét déi véi cac khoan vay resort/condotel, van can dugc theo déi.
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Chuyén dich trén toan nganh tir x&r ly ng sang 6n dinh / binh thwdng héa sé dinh hinh
chat lwgng tai san trong 6 thang cudi nam 2026 FiinRatings

@ Tong gia tri x6a ng gdp (TTM) dat dinh 243 nghin ty déng trong
nam 2025 va giam xuéng 231 nghin ty dong vao quy 2/2026,
dong thai ty lé x6a no rong trung vi nganh giam tir 1,0% xuéng

Biéu d6 30: Tong gia tri x6a no gép (TTM) (truc trai) va ty lé xéa no rong trung vi nganh (truc phai)

Tong gid tri x6a ng gop (12 thang gan nhat) —Ty & xa ng'rong trung vi nganh 0,9%. Day la lan giam tdc dau tién sau ba nam lién ti€p cuong
250.000 1.0% 1,1% do xéa ng gia tang (tr 0,7% nam 2021 [&én 1,0% nam 2025). Su
’ gidm toc nay khong phan anh chat lwgng tai sdn dang cai thién,
200.000 0.9% 1,0% ma cho thay cac ngan hang dang chuyén dich tir giai doan don
’ dep bang can doi quyét liét sang cac cong cu xtr ly ng xau chinh
150.000 0,9% nhu bén ng, chuyén giao cho VAMC/AMC va thu hdi tai san bao
0,8% dam, dugc hb trg bai Nghi quyét 42 da dugc luat hoa.
100.000 2% 0,8% R o T
’ ® Hoatdong xéa ng van tap trung cao: 4 ngan hang (AGRB, BID,
50.000 0,7% VPB, CTG) chi€ém khoang 61% tong gia tri x6a no gop trong
2Q2026 (TTM). Su chi phéi clia cac SOCB (AGRB, BID, CTG),
0 0,6% chiém khoang 48% téng s6 tién xéa ng gop, phan anh lvong no
2019 2020 2021 1H2022  1H2023  1H2024  1H2025  1H2026 xau ton dong Lén hon trong qua khirva bé dém du phong manh
Ngudn: FiinRatings hon, cho phép thuc hién x& ly ng tich cuc hon.

®  Khicuong dé xda ng binh thudng hda, ty lé NPL bao cao sé
chiu ap lwc tang, do cac ngan hang sé khong con loai bé no
xau khéi duw no cho vay mét cach manh mé nhu truéc.

Bi€u d6 31: Ty lé x6a no' rong / Duw no cho vay gép binh quan tai cac ngan hang giai doan 2025-Q2/2026

2025 m2Q2026 (12 thang gan nhat)

4,5% * Céac ngén hang co ty lé x6a ng giam manh (AGRB tlr 2,9%
4,0% xudng 1,4%; HDB tir 1,7% xuéng 0,9%; MBB tir 1,4% xudng
3,5% 0,9%) c6 thé dang tién gan dén cudi chu ky xtr ly ng, thay vi
3,0% chu dong thay déi chién lugc; trong céa hai trudng hap, chi
2,5% phitin dung clia ho sé giam.
2,0% - C4c ngan hang cé ty |& x6a no tang (EIB tir 0,5% l&n 1,2%:
1,5% LPB tir 0,2% l&n 0,5%) c6 kha ning dang & giai doan xtf ly ng
1,0% | | I I I I sdm han, do dé tiép tuc chiu ap luc lén Lgi nhuén va chi phi
0,5% ¢
RERRERRERRE T duphong. o
’ *  Tuy nhién, Nghi dinh 359/2026 (co hiéu luc tu thang 11/2026)
4‘2% W Q Q/\Q, OQg) W P Y %~2‘Q’Q0<b QVQ) C’}OQ\ %%Q)Q\OQ’Q{'OQ’ Q,QQ’ /\Q%é Y @Q) %O%AOQ) \?Q’O N® /\ é\q’gb% Q,?g) c6 thé giam bt moét phan ap luc nay théng qua viéc mé rong
R céng cu mua ng'va thu hbi tai san bao dam clia VAMC, tao
Q,VO cho cac ngan hang mot kénh xr ly thay thé bén canh xda ng.

Tuy nhién, viéc ban ng theo gia thi trudng c6 thé doi hoi moét
Nguon: FiinRatings s& ngan hang ghi nhan 6 sém hon.
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Tai liéu nay duoc soan thao bdi Céng ty C6 phan FiinRatings chi st dung cho muc dich tham khao.
Day khéng phai la Bdo cdo xép hang tin nhiém va khéng khuyén nghi mua, ban hodc ndm gi bat ky
c6 phiéu nao hodc béat ky giao dich cu thé nao khac. Théng tin trong Bao cdo nay, bao gém dit liéu, s6
liéu, bang, phan tich va nhén xét cua FiinRatings, chi duoc s dung dé tham khdo theo quyét dinh
cua riéng ban. FiinRatings sé khéng chiju trach nhiém cho bt ky tén that hodc hdu qua nao c6 thé xay

ra do viéc st dung théng tin trong bao cao nay. FiinRatings gil* ban quyén dbi vdi bdo cdo nay va toan
b6 ndi dung trong Bao cdo nay. Bao cdo nay duoc bao hé ban quyén theo phap ludt vé quyén tac gia
cua Viét Nam va cdc nudc theo cdc céng udce, diéu udc qubc té vé quyén tac gia ma Viét Nam (a
thanh vién.
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