Ma CK: IDC

TONG CONG TY IDICO - CTCP

San: HNX/Viét Nam Nganh: BDS KCN

MUA [+21.9%] Ngay cap nhat: 24/04/23

Gia hop Iy 46,623
Gid hién tai 38200
THONG TIN CO PHIEU

CP dang luu hanh (triéu) 330.0
Free float (triéu) 214.5
V&n héa (ty VND) 12,804.0
KL GDTB 3 thang (c8 phiéu) 3,173,446
S& hitu nudce ngoai (%) 10.72%
Ngay niém yét dau tién 12/10/2019

CO CAU CcO PONG
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Chi so tai chinh

DON DAU CO HQI - SAN SANG BUT PHA
Piém nhan dau tu: M6 hinh kinh doanh hiéu qua véi nguén tién én dinh
(1) Tiém nang phat trién ndi bat véi mang bat dong san khu cong
nghiép: Toa lac & céac vi tri kinh t& trong di€ém, quy dat thuong pham
con lai I6n, ho tro bdi su phét trién co s& ha tang chuyén séau, cac khu
cong nghiép IDC hoan toan c6 kha nang dap trng tiéu chi thj truong khi:

e Nhu cau thué én dinh véi xu hudng gia tang khi Viét Nam la
diém dén day hira hen trong lan song dich chuyén “Trung Qudc
+1” va Viét Nam tich cyc tham gia cac hiép dinh thuong mai
tw do (FTA) tao diéu kién phat trién kinh té va thu hit céc nha
dau tu.

e Ngubn cung tai céc khu vuc trong di€ém khéng dap &rng phu
hop véi nhu cau thj truong gop phan lam téng gia thué trung
binh 5% - 10%/nam.

e Vaitiém lyc tai chinh tot, IDC dang c6 ké hoach mé réng quy
dat KCN lén dén 2,000 ha

(2) Dong luc tang trudng méi cia mang nang luwong: déng hanh cung
qua trinh gia tang ty 1é Iap day cia KCN Hyu Thanh khi IDC da dugc
cap phép kinh doanh truyén tai dién tai KCN nay. Hiéu suat kinh doanh
dién sé duogc cai thién vai khung téng gia ban Ié dién méi ban hanh.
(3) Mang bat dong san nha ¢ - thuong mai: chi truong phat trién cac
khu d6 thi, nha & c6ng nhan, nha & xa hoi xung quanh céc khu cong
nghiép sé gilp IDC hudng loi tir goi chinh séch hé trg phat trién nha &
x4 hoi ctia Chinh phu. Bién lgi nhuan ctia mang BDS du kién sé dugc
gitr duge murc cao do chi phi dau tu thap trong giai doan trude

Pinh gia & khuyén nghi: Str dung phuong phap DCF, chiing t6i udc tinh
gia tri hop ly la 46,623 VND/cé phiéu. Do d6, chung t6i dua ra khuyén
nghi MUA véi murc tang gia tiém nang la 21.9%. Dinh gia cda ching t6i
da phan anh con s6 udc tinh dua trén kich ban co sd trong giai doan 5
nam tiép theo va chua tinh dén két qua kinh doanh ctia cac du an khu
c6ng nghiép mai do chua du co sé.

Rui ro: (1) Rui ro vudng mac phap ly lam cham tién dé cac ké hoach
dang trién khai va anh hudng dén viéc ghi nhan doanh thu cla céc du
du an bat déng san; (2) Chi phi gidi phong mat bang tdng cao anh
hudng dén chi phi dau tu cac du an mai; (3) Nhu cau thué dat bi tac
dong bai viéc cat giam dau tu, md rong san xuat do rdi ro suy thodi cla
nén kinh t& toan cau trong ngan han; (4) Bién dong thoi tiét tac déng
dén san lugng dién clia cac nha may thiy dién véi hién tugng El Nino
dang dan thay thé thoi tiét La Lina.

Doanh thu thuan (ty VND)
LNST (ty VND)

EPS (VND)

Tang trudng EPS (%)

Gid tri s6 sach (VND)

P/E

P/B

Ca tire tién mét (%)

4,931 5,356 4,318 7,485 7,298
477 998 578 2,055 1,960
1,075 2,900 1,498 5,356 5110
1% 170% -48% 258% -5%
14,109 16,527 16,760 18,569 21,729
354 13.1 254 7.1 6.1
3.3 2.7 2.9 2.5 2.0

8% 30% 20% 40% 40%
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Béo céo lan dau | IDC

IDICO

= Céngty Ca phan Tap
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= Cong ty TNHH San xuat
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TONG QUAN VE CONG TY

Tong cong ty IDICO — CTCP (IDC) tién than la Téng cong ty Dau tu phat
trién dé thi va Khu céng nghiép Viét Nam dugc thanh |ap vao nam 2000,
la doanh nghiép nha nudc truc thudéc B6 Xay dung. Hoat ddng trong
linh vuc dau tu phat trién khu cong nghiép, thdy dién, giao thong, nha
& d6 thi va xay lap. Sau hon 20 nam hinh thanh va phat trién, IDC da
chuyén déi mé hinh hoat déng sang cong ty cé phan tir nam 2018,
dong thai cling day manh qua trinh tai co cau, tinh gon mé hinh kinh
doanh khi thoai von tai cac hoat déng kinh doanh ngoai nganh va tap

trung vao cdc linh vuc kinh doanh chinh.
CO CAU CO PONG

CTCP IDC dugc Bo xay dung thoai vén mot phan vao nam 2018 cho
02 c6 dong chién luge Tap doan SSG va Tap doan Bitexco Dén nam
2020, B6 xay dung hoan tat thodi von tai IDC, khi d6 SSG va Bitexco
déu nam 22.5% cé phan.

Sau khi Bitexco thoai vén vao thang 06/2021, Tap doan SSG va bén
lién quan la Cong ty TNHH San xuat va Thuong mai Bach Viét (6ng
Déang Chinh Trung, thanh vién HDQT IDC d6ng thai la thanh vién HDQT
clia 1 cong ty con ctia SSG) trd thanh ¢6 dong 16n vai téng ty |é s& hitu
la 35%.

MO HINH HOAT PONG

Theo dinh huéng phat trién ctia IDC — Tinh gon va hién dai héa mé hinh
kinh doanh d€ tap trung vao 04 tru cot cot I18i ctia cong ty. Qua do, khai
thac thé manh va kinh nghiém hoat dong bat déng san khu céng nghiép
hon 20 nam qua cla cong ty dé tiép tuc phat trién cac khu cong nghiép

va hé dich vu sinh thai dem lgimaidai ESG cho xa hoi

- DICH VU KCN

- = BAT DONG SAN

Ngudn thong tin duoc cung cap boi Cong ty C6 phan Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chét tham khao. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh du tu cda minh. 3
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5 dy dn mién Bic A —

« T8ng quy mo: 1,000 = 1,200 ha
« Vi tri: Hai Phong, Hung Yén,
Ninh Binh, Ha Nam, Thai Binh

« Quy mé: 50.0 ha

Béo céo lan dau | IDC

BAT DONG SAN KHU CONG NGHIEP

Quy dat réng vai tiém nang tang trudong dai han

IDC la tap doan xay dung va phat trién bat dong san khu cong nghiép
hang d4u tai Viét Nam. Vi kinh nghiém hon 20 nam trong linh vuc nay,
IDC hién dang khai thac 10 Khu c6ng nghiép cé quy mé I6n véi téng
dién tich hon 3,000ha trai dai tir Bac t6i Nam.

Trong diém khai thac cac khu cong nghiép IDC nam tai vung kinh té
phia Nam: Ba Ria — Viing Tau, Long An, Dong Nai. Vi cac vi tri tiém
nang va kinh nghiém khai thac lau nam trong linh vuc nay, IDC luén thu
huat duoc tép khach hang cé tén tudi I16n vai da dang linh vure kinh doanh
nhu: Honda - Nganh san xuat xe may & 6 t6 (KCN Kim Hoa); POSCO -
Nganh Thép (KCN Pha My 2 mé& réng); Heineken — Nganh thirc uéng -
thuc pham (KCN My Xuén A); Hyosung — Nganh Céng Nghiép (KCN
Nhon Trach 5).

Trong chién lugc phat trién trung dai han, IDC hién dang cé ké hoach
dau tv md réng quy dat cua minh dé tiép tuc khac thac tai céac vung
tiém nang nhu khu vuc Déng bang séng Ctru Long va khu vuc Dong
bang séng Hong — tan dung lan séng dich chuyén Trung Qudc +1 hién
dang dugc céc tap doan da qudc gia ap dung.

oo & Qué V5 Il (Bac Ninh)

Kim Hoa (Vinh Phic) TEEEEEEEEe
» Quy mé: 269.5 ha

_____________ {‘1’—' Cau Nghin (Thai Binh)

» Quymd: 183.9 ha

Nhon Trach | (Dong Nai) JEEe e

My Xudn B1-morong  SEEEESEEEEEEES
« Quy mé: 110 - 500 ha

Tan Phuéc 1 (Tién Giang)

« Quy md: 329 ha +

chi thich: ™ KCN CHUAN B| TRIEN KHAI

Ngudn théng tin duoc cung cap boi Cong ty C6 phdn Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh.

« Quymé: 381.9 ha ;

Nhon Trach V (Dong Nai) Qo |

« Quy mé&: 309.4 ha

|

|

|

|

i SR Pha My Il (BR-VT)
i » Quy md: 620.6 ha

|

|

+ Quymo: 227.1 ha P S Y “.- . Quymd: 398.1 ha

[ myxuin A (Br-vT) DOREE | | & Husu Thanh (Long An)

« Quy mo: 302.4 ha

« Quymd: 524.1 ha

B KCN DA LAP DAY ® KCN CON DIEN TICH CHO THUE

Nguén: IDC, PHS téng hop

N



B&o cdo lan dau | IDC

K& hoach mé& rong quy dat khu céng nghiép cda IDC véi téng dién tich
[én dén hon 2,000 ha. Tién do thuc hién céac du én:
e KCN Tan Phudc I: dang cho Thu tudng Chinh phi chap thuan
chu truong dau tu
e Cac cum KCN phia Bac: dang trong giai doan phé duyét quy
hoach téng thé
e Cdc KCN khac: dang dugc thuc hién nghién cliu dé an thuc
hién
Vi tri dac dia cda cdc khu céng nghiép IDC trong tuong lai sé duoc
hudng loi tir cac du an dau tu ha tang I6n cua chinh phu:
Trong ndm 2023, chinh phu Viét Nam d4 thuc ddy cac goéi dy an dau tu
cong vdi téng kinh phi Ién dén 700 nghin ty dong. Ddy manh dau tu
cong giai doan nay sé goép phan tao dong luc phat trién kinh t&, thao
gd cdc nut that vé ha tang, tang sy lién két dia phuong, vung mién; tir
dé gia tang dugc nang luc san xuét ctia nén kinh té€ va tao diém nhan

thu hat dau tu vao Viét Nam.

Chui thich:
A Cac khu cong nghiép IDG
MW Cosdhatang

® bur dn d3 hoan thanh:

; TAY NINH (1) Quéc 16 51 — Cao tdc Long Thanh Dau Giay
-—. BINH DUONG .~ TP Bién Hoa
- |
b ! otneHAl (2) Cao toc TPHCM - Long Thanh — Dau Gidy
N -
\ TP_THU DAU MBT (3) Cao tdc TPHCM = Trung Luong
Ne=a Ty P .
a--",a\‘ @ A n P BINH THUAN Dy én dang thuc hién
'}\\“‘-. "'-\ A ?1 "I __'_L"_f d (1) Cao t8c Viing Tau — Bién Héa
L, \hp P - Dy kign hoan thanh: 2025
i Than P .
\ r: TPHOM | ) “(2) e o (2) Cao tdc Dau Giay — Phan Thigt
LONG AN 1 e - o
A & W/ F¥/Long Thanh - Du kign hoan thanh: 2023
VoL f]_ N . '
. - =< {1) Cum KCN Phua |
: / T A A M & My xuan
KCN T;'l Phugc 1 ,, I'k i‘\ (1 :1.-I BR-VT .Dl"én':hua" i thyc hign:
P AN ‘ | (1) Cao téic TPHCM - Mac Bai
a’{3} _~Cang Cai Mep - . -
= = - Dur kign hoan thanh 2026
TIEN GIANG

(2) Du an duang vanh dai 3

- Du kign khéi céng 06/2023
- Dur ki€n hoan thanh 2026

BAN PO CO SO HA TANG PUONG BO KHU VUC DPONG NAM BO

Nguén: Bé Giao thong van tai, PHS téng hop

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh.



Phu Hung

DIEN TiCH CAC KCN TAI BR-VT
2021 - 2030 (ha)

2,049

2,049
1,549 8,685
6,185
3,742
2021A 2025F 2030F
m CM cOn lai mmm KCN IDC

KCM khac tai Phi M§ —TSng di&n tich

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh.

B&o cdo lan dau | IDC

Vao cudc theo tinh than quyét liét cda chinh phd, tir dadu ndm dén nay
céac du an lién tuc dugc trién khai va day nhanh téc do nhu San bay
Qudc té€ Long Thanh; tuyén dudng cao toc Viing Tau — Bién Hoa; du éan
duong Vanh Dai 3 - tuyén huyét mach lién két 4 tinh kinh té trong diém
Dong Nam Bo; tuyén cao tdc Dau Gidy — Phan Thiét;... Tir mot s6 du én
trén, vung kinh t& phia Nam hién dugc nhan dinh sé tao dugc su lién
két va hinh thanh dugc chudi cung (rng vung toan dién thong qua trung
tam kinh té - san xuat; cang hang khong va cang duong thay cé kha
nang van tai luu lvong I6n; két hop cung ha tang d6ng bo luu théng
xuyén sudt cac tinh.

Nguén cung thj trudng tai tinh Ba Ria - Viing Tau va Long An:

Theo Uy ban Nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau, tinh cé 15 khu cong
nghiép véi téng dién tich trén 8,492 ha, trong d6 2 khu céng nghiép da
thanh lap nhung chua hoat dong Ia Long Son va Van Thuong, cé dién
tich 1a 1,250 ha. Trong dinh huéng phat trién giai doan 2021-2030,
hudng dén 2050, BR-VT du kién md thém cac KCN véi tdng dién tich
Ién dén 6,793 ha (tdng 75% so vai quy mo hién tai):

Thai gian
(ha) thuc hién

Quy md

KCN Phu My 3 Tx. Phu My 650 2021-2025
KCN Xuyén Méc H. Xuyén Méc 1,143 2021-2025
KCN Dit Dé 2 H. Dat D6 1,000 2021-2025
KCNDaBacGD2  H.ChauDic 300 2021-2025
KCND&BacGD3  H.Chaubic 400 2026-2030
KCN Phudc Hoa Tx. Phi M§ 800 2026-2030
KCN Cu Bi H. Chau P 500 2026-2030
KCN Binh Ba H. Chau Pac 800 2026-2030
KCN Xa Bang H. Chau Burc 1,200 2026-2030

6,793

Ngutn: Béo cdo tinh hinh hoat déng phét trién cdc KCN cta Ban quan
Iy KCN Tinh BR-VT, PHS t6ng hop

Trong do khu vuc clra ngd giao thuong la Thi Xa Pha My - vi tri dé&t
Céng Cai Mép, gan san Bay Long Thanh, két ndi bdi tuyén duong cao
téc, qudc 16 — trong tuong lai ké hoach chi phat trién thém 1,350 ha dat
cong nghiép tai khu vuc nay (chiém 20% ké hoach). Véi nhu cau thué
dat tang trong nhirng ndm gan day, va ty |é |ap day tai cac khu vuc nay
dat trung binh 70%, cho thay du dia cho thué rat I6n doi véi cac KCN
con tréng cua IDC tai dia phuong nay trong giai doan 2023 - 2030.



B&o cdo lan dau | IDC

Tinh dén cudi ndm 2022, tinh Long An dang dirng thit 3 ca nudc vé quy
mé cac KCN véi 37 khu cong nghiép dat téng dién tich quy hoach hon
12,280ha. Trong d6 32 KCN dugc chap thuan chd truvong dau tu hodc
cap gidy chirng nhan dau tu vdi dién tich hon 10,170 ha. D4 cd 18 KCN
di vao hoat déng vai dién tich cho thué hon 3,510 ha, dat ty 1é |ap day
tai cdc KCN dat 86.45%

Tinh Long An ding thir 13 ca nudc vé thu hat von FDI vao KCN trong
thoi gian qua, vai viéc chinh quyén ludn tao diéu kién thuan lgi dé€ dau
tu va k& hoach phat trién thanh diém dén két nai kinh t&€ clra ngd Tay
Nam B9, nai day hira hen la di€ém dén wa thich danh cho céc dai tac.
Diéu nay gitip KCN Huu Thanh s& hitu loi thé rat 16n trong thu hat NDT.
S4 hitu dac diém thuan lgi vé vi tri cling nhu han ché& ngudn cung tai
céc khu vuc, ching t6i cho rang KCN Phd My 2; Phi My 2 md rong (BR-
VT) va KCN Huu Thanh (Long An) sé du kha nang dé thu hat khach
thué trong va tang ty Ié 1ap day lén cao trong thoi gian téi.

Phat trién dich vu phu tro:

DE tao gia tri tang thém tai cac khu céng nghiép véi céc tién ich cling
nhu dén dau nhu cau cta khach hang, IDC da c6 ké hoach phat trién

cac du an nha xudng c6 san va nha kho xay san sau:

Du an Dién tich (ha) Giai doan phat trién
Huu Thanh 30 2022 - 2025
Nhon Trach | 20 2022 - 2025
Pha My Il MR 10 2024 - 2026
Phu My I 10 2023 - 2025
Qué Vo 20 2023 - 2026
Cau Nghin 20 2023 - 2026

Nguén: IDC, PHS téng hop
Véi su phét trién dau tu cac khu nha xudng va nha kho c6 sén, ching
t6i cho rang IDC dang nam bat duoc xu hudng thi truong va tédng kha
nang mai chao dugc thém céc khach hang tiém nédng trong tuong lai.
Tinh hinh cho thué tai cac KCN:
Huru Thanh IR

Céu Nghin I
Phi My 2 MR

QuE Va2 I |
P i 2

50 100 150 200 250 300 350 ) 400
m Dign tich cho thué Dién tich d&t thuong pham san sang cho thué m Dign tich d&t thuong pham dang trién khai

HIEN TRANG DAT TAI CAC KCN (ha)
Nguén. IDC, PHS tong hop

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh.



DIEN TiCH THUE TAI CAC KCN
2020A-2023F (ha)
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Nguén: IDC, PHS téng hop

GIA THUE DAT CONG NGHIEP TH|
TRIFONG MIEN NAM (usd/m2)
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B&o cdo lan dau | IDC

Hién tai dién tich d4t thuong phdm con lai cia IDC la khoang 700 ha
tai 05 KCN la KCN C&u Nghin, Huu Thanh, Phd My 11, Phd My Il mé rong
va Qué Vo 2, véi cac diéu kién thuan lgi cho thay kha nang dap tiing nhu
cau thué rat 16n danh cho IDC trong tuong lai:

- KCN Qué V3 2 da dugc cdp so dé trén 169.5 ha, 100 ha dat

con lai dang tién hanh tha tuc giai phdng mat bang.
- KCN Cau Nghin dd nhan quyét dinh chuyén d6i 105 ha dat
trong thang 07/2022 va dang dugc day nhanh téc dé trién khai

Trong ndm 2022, IDC d4 thuc hién ky hgp dong cho thué véi téng dién
tich dat 131.8 ha, thap hon 18% k& hoach cong ty dé rala 160 ha. Trong
tam thué mdi trong giai doan 2020-2022 la KCN Hyu Thanh va KCN
Phi My 2 ma réng, khi luon chiém khoang 70% dién tich dat thué méi
cua IDC. Day cling sé la dong luc tang trudng cho thué trong thoi gian
sap t6i danh cho IDC.
Mac du thi truong dang lo ngai vé anh hudng dén tir khé khan cla nén
kinh t& toan cau, su sut giam dong von FDI vao Viét Nam trong 1Q23,
nhung chung t6i cho rdng xu hudng dich chuyén va dau tu vao Viét
Nam van dugc tiép tuc thuc hién. Vi vi tri dia ly thuén loi va kha nang
cung cap cac tién ich can thiét, ching téi nhan dinh rang xu huéng thué
tai cac khu céng nghiép nay sé dugc duy tri trong thoi gian téi va du
phéng IDC c6 thé ky méi dién tich cho thué dat 100ha (-24% yoy) trong
2023.
Trong thang 02/2023, moét trong nhitng doanh nghiép nudc giai khat
hang dau thé gidi cling da co 1€ ky két hgp dong thué lai dat vdi dién
tich 20ha d€ dau tu du an nha may c6 téng vén dau tu 1én dén 320 triéu
USD tai KCN Huyu Thanh.
Gia thué:
Theo théng ké cua t6 chirc CBRE, gia thué trung binh khu vure phia Nam
trong nam 2022 la 166S/m2 va cé du dia tang tir 8% - 13%/nam, trong
khi thi truong phia Bac c6 gia thué trung binh 1a 1228/m2 va c6 du dia
tang truong 4%-20%/nam, do ngudn cung chua dap tng kip véi nhu
cau dau thué tai ca 02 khu vuc. Day sé |a co hoi tang trudng cho IDC,
v@i kich ban co s& PHS du phéong gia thué nam 2023 cua cac KCN con

lai cta IDC sé tang trudng 5% so véi cung ky.

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh. 8
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SECURITIES

Béo céo lan dau | IDC

m KCHN Nhon Trach V (LHS)
= KCM Phi my 2 (LHS)
KCN M Xuan B1 (LHS)
KCN Qué V& 2 (LHS)
KCN Phi M§ 2 mé réing (LHS)
KCN Nhon Trach | (LHS)
KCN Kim Hoa (LHS)
KCMN C3u Nghin (LHS)
m KCN Huu Thanh (LHS)

1,800

[}

1,600

[}

1,400

[

1,200

Thay déi chinh sdach ghi nhdan doanh thu mét lan:

Tur ndm 2020, IDC d& thay ddi phuong phap ké toan ghi nhan doanh
thu tir phan bo theo chu ky thué sang ghi nhan doanh thu moét [an véi
cac hop déng ky mai. Viéc thay d6i nay da tao nén budc tang vot trong
két qua kinh doanh (Doanh thu va Lgi nhuén) cia mang bat dong san
khu c6ng nghiép.Vai cac hogp déng con lai sé la ngudn phan bé dang
gia cho két qua kinh doanh cua IDC trong tuong lai, khi théa man céc
diéu kién ghi nhan doanh thu mét [an theo Théng Tu200/2014/TT-BTC

2020 2021 2022

DOANH THU CHUA THUC HIEN TAI CAC KCN (Ty dong)
Ngudn: IDC, PHS tdng hop
IDC da thuc hién hoi t6 viéc ghi nhan doanh thu mét lan tai KCN My
Xuén A (Nam 2020), m6t phan KCN My Xuan B1 va KCN Nhon Trach V
(Nam 2022) da lam tang trudng bién loi nhuan ctia mang nay dat 70%

trong nam qua.

KET QUA HOAT DONG MANG BAT DONG SAN KHU CONG NGHIEP (Ty déng)

4,500 80%
4000 - 70%
3,500 c0%

3,000
' 50%

2,500
40%

2,000
500 30%
1,000 20%
| ] i =

. [ ] [ ] —_— 0%

20184 20194

20204 2021A 20224 2023F

mmmm Doanhthuy s Lo nhugn gop = Bién lgi nhuén gdp

Ngudn: PHS téng hop

Ngudn théng tin duoc cung cap boi Cong ty C6 phdn Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh. 9
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KQKD MANG NANG LUQONG
2018A - 2022A (T déng)
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Nguén: IDC, PHS téng hop

CO CAU DOANH THU
MANG NANG LUONG (Ty dong)

20184 2019A 20204 2021A 20224

m Doanh thu kinh doanh dién = Doanh thu thy dién

Nguén: IDC, PHS téng hop

Ngudn théng tin duoc cung cap boi Cong ty C6 phdn Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh.

B&o cdo lan dau | IDC

Hién tai, mang nang luong cla IDC c6 02 hoat déng: san xuat thiy dién
(tai nha may thuy dién Srok Phu Miéng va Pak Mi 3) va kinh doanh
mua/ban dién cho cac khach hang tai khu cong nghiép.

Trude ndam 2022, mang nang lugng luén chiém gan 60% t6ng doanh
thu ctia Téng cong ty IDICO, tuy nhién véi bién loi nhuan gép kha thap,
dao dong trong khoang 6%-12%, nén ty 1é dong gop lgi nhuan goép chi
tr 21%-41% trong giai doan 2018-2021.

Kinh doanh dién: Tiém nang phat trién tai KCN Huu Thanh
va dé an tang gia ban le dién sap tdi cua Chinh Phu

Mang lai doanh thu chi yéu cho mang nang lugng — chiém 80%-90%
co ciu doanh thu. IDC trién khai phan phéi dién cho khach thué khu
cong nghiép tai cong ty con la UIC (CTCP dau tu phat trién nha va dé
thi IDICO) — IDC s6 hitu 66.93% - doanh thu &n dinh trung binh khoang
2,500 ty dong véi loi nhuan gop dao dong khoang 80-90 ty déng moi

nam.
IDC khong truc ti€p tham gia vao qua trinh san xuat dién ma chju trach
nhiém phan phai dién cho toan bo khach hang trong KCN Nhon Trach
1,2,3,5 (Bong Nai) va tai KCN Huu Thanh (Long An). S& hiru day da ha
tang phan phai dién (duong day, tram bién ap,...), va gidy phép truyén
tai tai 03 tram bién &p Tuy Ha, Nhon Trach 5, va Huu Thanh, [a mét lgi
thé& canh tranh chinh cta IDC vi B6 Céng thuong han ché cap giay phép
nay cho cac doanh nghiép ngoai EVN.
* Mirc gia mua va gia ban dién cua IDC:

DPugc xac dinh theo biéu gia cua EVN trong tirng thai ky. IDC thuc hién
mua dién theo muirc gia ban budn, sau dé ban lai cho khach hang trong
KCN véi muc gid ban Ié do EVN quy dinh. Khung gid dang dugc thuc
hién theo quyét dinh s6 648/QP-BCT cla Bo Cong thuong ban hanh
ngay 20/03/2019 quy dinh mic gid ban lé binh quan hién hanh la
1,864.44 dong/kWh (Chua bao gom thué VAT)

Ngay 03/02/2023, Quyét dinh sé 02/2023-QD-ttg chinh thirc phé duyét
gia ban Ié dién mai thay thé cho Quyét dinh 34/2017 ap dung tlr ndm
2016 — 2020. Vdi bién d6 tang trudng lén dén 31% tinh tir mdrc gia ban
[é hién hanh téi gia tran trong quyét dinh mdéi, du kién EVN sé c6 nhiéu

du dia d€ tang gia ban Ié binh quan trong tuong lai.

10



B&o cdo lan dau | IDC
Véi dinh hudng tang gia ban 1é dién cua chinh pha sé |a yéu té gop

phan cai thién doanh thu va bién Igi nhuan cho IDC.

Don vi:

dong/KWh 34/2017/Qb 02/2023/Qb Chung t6i du phong rang, viéc tang gia va ap dung gia ban le dién mdi

Mtrc gia ban lé
dién toi thi€u

sé dugc chinh phd ap dung vao nitra cuéi ndm 2023 véi mure tang tir

1,606 1,826

5%-10% dé& hé trg cho hoat dong cta EVN ciing nhu dam bao cac muc

Mtrc gia ban lé
dién toi da

1,906 2444 | tiau kinh té trong ndm nay.

b 648/QD- 7 e n
% BCTQ PHS Du phéng * Cong suat tiéu thu dién:
Gia Gia’ Gia Gié Trung binh méi ndm IDC cung cap khoang 1,5 ty KWh cho céc doanh
mua ban mua ban
i b nghiép tai KCN Nhon Trach. Vira qua IDC da dugc EVN cédp phép phan
Ghld‘blnh 1480 | 1555 | 1628 | 1711 | "ONeP . q . )pp pp
thuong phoi dién tai KCN Huu Thanh, day sé la dong luc tang trudng chinh cho

Gios thap diém 945 | 1,007 | 1,040 | 1108 | @ -
Giocao diém | 2,702 | 2,871 | 2972 | 3,158 | Mangnang luong giai doan 2023 - 2027:

e Hiéntaidu an Tram bién ap 110/22 kV KCN Huu Thanh — c6ng
Nguén: B cong thuong, PHS téng hop suat 189 MVA (3x63 MVA) — da dugc dau tu mét phan hé

thong dién ludi phan phdi 22kV d€ dam bao cép dién cho

DU PHONG MANG KINH DOANH DIEN khach hang thué trong KCN va dang tiép tuc hoan thién ha
2023F-2027F (Ty dong)

tang, cac thad tuc lién quan.

e Trong quy 2/2023 cong ty du kién c6 thé sé& hoan thanh ky két
hop dong dau tu cong trinh dién véi EVN-SPC, va hgp dong
mua ban dién 110kV véi PC Long An.

Tong san lugng dién IDC cung cdp khi KCN Huu Thanh dugc 14p day
sé lén dén 2.5 ty KWh (tang 70% so véi san binh quan giai doan vira
qua)
Tréi qua tinh hinh nén kinh té kho khan, cac nha mdy dang cét giam
thoi gian san xuat sé anh hudng dén san lugng dién trong dau ném nay
86 | [ 213] [ 241 | EZ] vaco thé kéo dai dén hét quy 2 nam 2023.
- [ |

- - - ™ [ ] [ |
20204 20214 20224 2023F 2024F 2025F 2026F 2027F

PHS ky vong hoat déng kinh doanh mua ban dién sé c6 su tang trudng
vao giai doan cuéi nam 2023 vai su phuc hoi san xuat tir cac cong ty
=Doanhthu = Lef nhugn gop ciing nhu d@ &n tang gia dién ban 1& s& dugc B6 Cong Thuong didu
chinh. Dy phéng mang kinh doanh dién giai doan 2023-2027 sé dat
Ngudn: PHS dy phéng CAGR 11%/nam va t6ng san luong tiéu thu cé thé tang dén 2.5 ty
kWh/nam khi KCN Huu Thanh dugc 1ap day, va bién Igi nhuan gép dugc

cai thién duoc tir méc 2.9% lén 5.6%

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh. 1
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SECURITIES

CONG SUAT SAN XUAT DIEN cUA CAC
NHA MAY (MW)

2022F 2025F

mDak Mi3 mSrok Phu Miéng B Dién mat tréi ap ma
Ngudn: IDC, PHS téng hop

DOANH THU VA LOI NHUAN GOP
MANG SAN XUAT BIEN (Ty déng)
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mDoanhthu mLgi nhudn gop

Ngudn: PHS téng hop

B&o cdo lan dau | IDC

San xuat dién:

IDC hién tai dang s& hitu 02 nha may thuy dién vira - nha may Srok Phu

Miéng va Dak Mi 3 vdi cong suat lan luot 1a 51TMW va 63MW - ty 1é s&

hiru cta IDC tai 02 nha may nay lan luot la 51% va 100%.

S& hiru ndng luc xay dung tot cda tap doan, IDC tirng nam 26% c6 phan

tai CTCP Thay Dién Dak Mi va la nha thau xay dung cac nha may bak

Mi 4A, Dak Mi 4B va Bak Mi 4C. Tuy nhién, dén nam 2021, IDC da thoai

von va giam ty 1é sa& hiru tai CTCP Thuy bién Dak Mi vé 0%.

K& hoach phat trién mang san xuat dién: Pinh hudng phat trién theo

céc tiéu chi xanh, tang trudng bén virng:

e IDC du kién dau tu mua thém céc nha may thay dién vai téng
cOng sut Ién dén 300-400MW trong tuong lai.
e Ngoaira, IDC c6 ké& hoach tham gia vao linh vuc kinh doanh

dién mat troi trén may nha. Thang 10/2022, Téng céng ty
IDICO d3 thong qua dé an thanh lap cong ty con IDICO-
IDERGY (IDC sé& hitu 99.9% c& phan) véi ké hoach phat trién
ban d4u |4 trién khai 150MW dién mat troi mai nha trong céac
KCN cua IDICO trong giai doan 2023 - 2025. Viéc thanh lap
phat trién IDERGY sé& giup IDC ddp tng céac chi tiéu moi
trudng, hé théng nédng lugng sach theo khung danh gia cla
UNIDO (United Nations Industrial Development Organization
- T8 chirc Phat trién Cong nghiép Lién Hop Quéc). T dé
g6p phan vao viéc thu hit dugc céc nha dau tu qudc té tiém
nang, va gia tang hiéu qua hoat dong IDC.

Thuy dién Dak Mi 3 hién tai da di vao hoat dong 6n dinh tir Quy 3/2022

sau giai doan hoat dong dudi cong suat do bao tri vi anh hudng bai

bao |G giai doan 2020-2022, diéu nay sé cai thién doanh thu mang san

xuat dién trong giai doan t6i. Mac du hién tuong La Lina dang yéu dan

di va du bao thay thé bai El Nino, tuy nhién theo quan diém ching toi

hién tuong nay sé tac dong khéng qua 16n trong nam 2023, khi Dak Mi

3 c6 thé hoat déng theo céng suat thiét ké trd lai.

Ngudn théng tin duoc cung cap boi Cong ty C6 phdn Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh. 12
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SECURITIES Bdo cdo lan dau | IDC

THU PHI BOT

Ngoai mang dién, IDC con mét ngudn thu 6n dinh tir mang co sd ha
tang dudng bd véi 02 du an BOT sau:

Chiéu dai Muc dau tu Du kién chuyén

(km) (ty dong) giao (Nam)

BOT Quéc 16 1A Poan
1 An Suong - An Lac 14 832 2033
2 BOT Quéc 16 51 72.7 3,700 2033

Thu phi dudng bd ¢6 loi nhuan gdp moi ndm trung binh dat 193 ty dong
twong Ung khoang 20.4% t6ng lgi nhuan gép clia Téng cong ty giai
doan trude 2022. Vdi luu luong xe luu thong trd lai 6n dinh hon sau dai
dich COVID-19 va luu lvgng luu théng tang cao déa gilp cho két qua

kinh doanh mang nay dugc cai thién trong thoi gian quan.

HOAT DONG MANG THU PHi DUONG BO GIAI DOAN
2018A - 2023F

23% Ea

20184 20194 20204 20214 20224 2023F

mmmm Doanhthu s Loi nhudn gOp Ty |& d6ng gop loi nhudn gdp

Nguén: IDC, PHS téng hap

Nhin chung hoat dong tai mang thu phi BOT sé gitp IDC duy tri duoc
ngudn tién, dam bao chi phi quan ly, van hanh, chi tra chi phi 13i vay,...
va chung t6i nhan dinh it c6 tiém nang tang trudng manh mé trong

tuong lai.

Ngudn théng tin duoc cung cap boi Cong ty C6 phdn Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh. 13
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SECURITIES Bdo cdo lan dau | IDC

BAT DPONG SAN NHA & VA THUONG MAI

Ngoai mang b4t dong san khu céng nghiép, IDC cling thyuc hién kinh
doanh céc du an bat dong san chung cu va nha 4. Véi kinh nghiém dau
tu quy dat tiém nang va ky thuat xay dung, IDC da c6 duoc cac dy an
nhu: An Hoa Residence (P6ng Nai), Chung cu IDICO Tan Phu
(TP.HCM), Nha & xa hoi 334 Conac Tower (Ba Ria — Viing Tau),...

Hoat dong kinh doanh mang bat déng san dan cu mang lai bién loi
nhuén gbp kha cao nho vao su tich Iy quy dat tir trude tuy nhién mang
nay chiém ty 1é khéng trong yéu trong co cdu doanh thu, lgi nhuan gop
cua IDC (chi tlr 3% - 5%)

Trong giai doan tdi, IDC sé tiép tuc md rong va thuc hién céc du an khu
dan cu vai quy dat con lai lén dén 60ha. M6t s6 du an BDS dan cu cua
IDC du kién sé& dugc xay dung gan véi cac khu céng nghiép hién hiru
nhu Nhon Trach, Hiru Thanh, Pha My,..d€ dép ing nhu ciu nha & ngay
cang cao cua céng nhan, cac chuyén gia lam viéc tai khu cong nghiép.
Va ciing d€ dap tng ha tang nha &, nang cao strc hit tai cac khu cong
nghiép

Danh muc du an bat déng san dan cu khu vuc phia Nam cua IDC hién

nay bao gém céac dy an sau:

DU AN DUA VAO KHAI THAC DU AN DANG PHAT TRIEN
: & DU AN TUONG LAl

. I
1. Khu nha & coéng nhan KCN Nhon E 1. Khu nha & cong nhan KCN Nhon Trach 2
Trach 1 i 2. Dw 4an nha & An Hoa
2. Duir én nha & An Hoa E 3. Khu nha & chung cu cao tang dwéng
3. Khu nha & chung cu cao tang dudng i Quéc 16 1K Hoa An
Quéc 10 1K Héa An E 4.Dw an khu tai dinh cir KCN Nhon Trach 1
4.Dy én khu tai dinh cu KCN Nhon i va chung cu cao ting Hiép Phudc
Trach 1 va chung cu cao tang Hiép
Phudc

TPHCM .
1. Khu Can hd cao tang Tan Pha IDICO 1. Khu dan cw, nha & CN KCN Hyu Thanh
2. Dy an khu dan cw Trung tam mé rong —

Long An

i Ngudn: IDC i
------------------------- | ;
1. Dv an khu dan cw TT — Phudng 6, | !
Tan An ! i
2. Dy an khu dan cv Trung tam mé i beveneee
réng —Long An | 1. Dy &n khu nha & CBCNV — chuyén gia
i KCN My Xuan B1
2. T6 hop VP — Céan hé cao cap Conac
1. Nha & xa hoi 334 (Conac Tower) Plaza
3. To hop khach san — Condotel Thay
Duong

Nguén: IDC, PHS téng hop

Ngudn théng tin duoc cung cap boi Cong ty C6 phdn Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh.
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Bign loi nhuén gdp

Ngudn: IDC, PHS téng hap

B&o cdo lan dau | IDC
Cac du an dang thuc hién sé mang lai lgi nhuan cao trong tuong lai vai
chi phi dau tu thap sé la loi thé cda IDC trong mang BDS:
Trong giai doan 2018-2022, mang kinh doanh BDS cta IDC lién tuc cai
thién dugc bién lgi nhuan gop, chu yéu dén tlr gia tri giao dich tdng
manh trén thi truong BDS. Mac du thi truong dang ha nhiét trong thoi
gian qua, IDC sé tiép tuc hudng loi véi ty suat sinh 10i hdp dan khi thi
truong nha & - chung cu 6n dinh va soi nai trd lai.

e Durdn KPT va nha o céng nhan Huu Thanh, tinh Long An:

Téng dién tich 47.1 ha — bao gom 42.6ha d4t giai phong mét bang va
4.5ha dat khéng phai GPMB (Dién tich dat giao théng, mat nudc do dia
phuong quan ly). Tinh dén 31/12/2022, t6ng mirc boi thuong va giai
phdéng mat bang dat 587.2 ty dong
Trong ndm 2022, du an da dugc UBND tinh xem xét va giao dat dot 01
véi téng dién tich 33.4ha/ 47.1ha. Cong ty ciing da tiép tuc gui ho so
deé nghi xét giao dat dot 02 véi dién tich da boi thudng GPMB |a 11.5ha
va dé nghi thdao d& kho khan lién quan dén thd tuc giao thué dat céng
tai du an.
Huyén Dirc Hoa hién tai la mot trong nhitng noi phét trién céng nghiép
manh cua tinh Long An, nén téc do dé thi héa sé tang nhanh va thic
day nhu cau nha & tang trudng, vi vay KDT Huu Thanh cé thé huéng Igi
tir viéc tang gia dat

e Durdn KDC trung tdm mao réng Phuong 6 — Long An:

Cong ty da ky hop déng nguyén tac véi d6i tdc AEON Viét Nam dé ban
16 dat Thuong mai dich vu véi t8ng dién tich 21,870 m?, tng gia tri giao
dich 437.1 ty d€ AEON xay dung trung tdm thuong mai. AEON da thanh
todn dugc 152 ty déng, hién dang phéi hgp xtr ly cac vudng mac trong
thd tuc chuyén nhuong véi Co quan chirc nang dong thaoi tap trung tiép
tuc tim ki€ém ddi tdc dé chuyén nhugng 16 dat con lai thuée Dy an KDC
Trung tdm md réng phuong 06. Theo PHS, kha nang hoan thanh thd
tuc chuyén nhugng sé kho thuc hién trong ndm 2023, nén chua thé ghi
nhan doanh thu khu dat nay trong nam nay.

e Durdn Bac Chau Giang tinh Ha Nam:

Hoan thanh nop tién st dung dat va cap gidy chirng nhan quyén s
dung d&t dat cho toan du an, duoc S& Xay dung tinh Ha3 Nam chéap
thuan cong tac nghiém thu hoan thanh hang muc ha tang ky thuat du

an dé trién khai céc thu tuc tiép theo.

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh. 15
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SECURITIES Bdo cdo lan dau | IDC

TAI CHINH VONG VANG

IDC ludn can bang va duy tri dugc tinh hinh tai chinh tét, an toan vai ty
I& ng/vén cht s& hitu giai doan 2018-2022 dao dong quanh mirc 20%.
Bén canh d6 IDC ludn gilr murc tién rong duwong véi nguon tién thu 6n
dinh t&r mang nang lugng, bat déng san khu cong nghiép va thu phi
BOT, diéu nay gilp IDC ludn chd dong trong hoat déng kinh doanh cta
minh. Ty suat sinh 16i trén vén chu sé hitu (ROE) cua IDC tang trudng
cao trong thai gian qua nho vao viéc thay doi chinh sach ké toan, ghi

nhan thu mot [an, du kién IDC sé c6 thé duy tri ty 1€ nay & muc cao trong

thai gian téi.
TiNH HINH TAI CHINH 2018A - 2022A
4,000 23%
22%
3,000 298
20%
2,000 0%
1,000 18%
17%
- 16%
2018A 20194 20204 20214 20224
mmmm TiEn va cdc khoan dau tu tai chinh ngdn han
N rong
—T7 1& ng/ VCSH
ROE (%)
H0%
40%
30%
20%
10%
0%

2018A 2019A 2020A 2021A 20224

Nguén: IDC, PHS téng hop

Theo PHS, vdi tiém luc tai chinh 8n dinh, IDC dd co s& dé thuc hién céc

du an tiém nang trong tuong lai.

Ngudn théng tin duoc cung cap boi Cong ty C6 phdn Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh. 16



B&o cdo lan dau | IDC

BAT PONG SAN KHU CONG NGHIEP - TIEM NANG TANG
TRUGNG LGN TRONG DAI HAN VG1 NHIEU LOI THE

Céc KCN duogc dat tai cac vi tri clra ngd cda vung kinh té& giup IDC dé
dang don chao lan séng dich chuyén dau tu tai Viét Nam. Déng thdoi,
IDC sé dugc hudng lgi tlr cac du an dau tu céng I6n cla chinh phu khi
tinh két néi ving dugc hoan thién, thda céc tiéu chi lia chon diém dén
cla céc nha dau tu.

Nhu cau thué dat khu céng nghiép duoc du bao sé duy tri & mirc 6n
dinh véi xu hudng chuyén dich Trung Quéc +1 ngay cang manh mé va
céc hiép dinh thuong mai tu do (FTA) lién tuc duge dam phan va ky két
gilra Viét Nam v@i cac quéc gia gan day. IDC sé cd lgi thé véi:

e Quy dat thuong phdm san sang cho thué 16n dap tng dugc
nhu cau cua thi treong hién tai.

e Tiéptuc mdrong quy dat lén t6i 2,000 ha tai vung kinh té trong
diém. Véi tiém luc tai chinh virng vang, it bi ap luc 1i vay, IDC
sé co diéu kién thuan loi dé thuc hién cac du an sau nay.

Hiéu qua kinh doanh dugc gilr vitng véi gia thué dang trong xu hudng
tang trung binh 5-10%/ ndm khi ngudn cung khong bat kip nhu cau sé
gilip cung véi lgi thé chi phi khi IDC d& dau tu cac KCN trong giai doan
trudce gia tri thap.

NANG LUONG - DONG LUC TANG TRUGONG MGI TAI KCN HYU
THANH - DE AN TANG GIA DIEN BAN LE MG CUA CHINH PHU
Gia tang ty |é 1ap day tai KCN Hyuu Thanh trong tuong lai di déi véi sy
tang trudng mang kinh doanh dién cla IDC. Vira qua EVN da cap phép
IDC phan phéi va truyén tai dién tai KCN nay. Dy phéng san lugng dién
IDC phéan phai sé dat khoang 2.5 ty kWh/nam khi KCN Hyu Thanh dat
dugc ty lé 1ap day toi da (tédng ~ 66% san lugng so vdi hién tai)

Véi dé xuat tang gia ban 1é dién cta Chinh phu va tang san luong truyén
tai tai cac KCN sé gitip bién lgi nhudan mang kinh doanh dién cai thién
Ién 5% trong tuong lai

Nha may thay dién Dak Mi 3 trd lai hoat dong 6n dinh sau thoi gian san
xuat dudi céng suat do cac dot bao tri giai doan 2020-2022 sé cai thién

nang luc san xuat va doanh thu trong tuong lai.

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh. 17
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BAT DONG SAN — HUONG LOI TU CHI PHi PAU TU THAP

Céc du an bat dong san cta IDC dugc dau tu tlr trude sé mang lai hiéu
suat hap dan khi gia ban cac du an trong khu vuc van dang dugc gilr &
murc cao. Vira qua IDC da chuyén giao 2.1 ha d4t thuong mai dich vu
cho AEON tai KDC phuong 6, Tan An, Long An véi téng gid tri giao dich
khodng 440 ty dong.

IDC sé c6 thé hudng lgi tir goi ho trg 120,000 ty tir chinh phi véi 13i suat
uu dai cho cac du an nha & xa hoi IDC dang trién khai va sé thuc hién
trong tuong lai.

Mot s6 du an vira hoan tat céac thu tuc phép ly, gidi phong mét bang va
c6 thé mang lai ngudn tai chinh t6t trong tuong lai gan cho IDC: Khu d6
thi va nha & cong nhan Huu Thanh (Long An), Dy an Bac Chau Giang
(Ha Nam).

VAN DE PHAP LY CAC DU’ AN:

Van con t6n dong cac khé khan, vudng méc trong tha tuc hoan thién
tha tuc dau tu cac du an KCN. Diéu nay sé anh hudng dén ké hoach
m& réng quy dat cla IDC. Ngoai ra cac van dé phap ly anh hudng téi
viéc chuyén giao va ghi nhan doanh thu cua cac du an BDS nha & va
thuong mai

CHI PHi GIAI PHONG MAT BANG TANG CAO

Gia dat tai khu vure dau tu mdi cua IDC tang cao sé gdy anh hudng dén
bién loi nhuén cla cac du &n nay. Va cé thé gay ra sy khong théng nhat
gia giai phong mét bang tir d6 kéo dai tién do thuc hién du an cuda IDC.
NHU CAU THUE DAT GIAM TRONG NGAN HAN

Anh hudng tir nhitng khé khan clia nén kinh t& toan cau, lam phét ting
cao, dan dén kha nang sut giam toc d6 dau tu md rong san xuat cla
cac doanh nghiép

ANH HUONG TU THOI TIET

Du bdo trong giai doan tdi thai tiét sé chuyén sang El Nino khi La Lina

dang yéu dan di sé anh hudng dén san lugng thay dién cda IDC.

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh. 18
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DU BAO KET QUA KINH DOANH 2023
%YoY  2023F %YoY Nhan dinh

Doanh thu 7,482 73.9% 7,298 -2.5%

BDS KCN 3,321 381.3% 3,212 -3.3% Véitac dong tir nén kinh té€ kho khan giai doan
hién tai, ching t6i du phéng nam 2023F IDC
sé cho thué dugc 100 ha dat (-23% yoy) chd
yéu & KCN Huyu Thanh, KCN Phd My 2 va Phu
MY¥ 2 MR vdi gia thué tang trung binh 5% & cac
khu vuc, va tat ca hogp dong sé dat du diéu
kién dé€ ghi nhan doanh thu mét lan.

Du phéng chua bao géom céc khoan hoi to ghi
nhan doanh thu mét lan tir cdc KCN da dugc
Iap day trude dé.

Nang lugng 2,876 6.6% 3,015 4.8% Co s tdng trudng dua vao du phdng gia bén
dién sé tang 10% trong nam nay theo khung
gia dién mdi, va nha may Dak Mi 3 di vao hoat
déng 8n dinh sau bao tri sé dong gép vao tang
trudng doanh thu nam 2023.

Thu phi BOT 421 36.5% 430 2.0% Thu phi dudng bd sé ti€p tuc hoat dong 6n
dinh trd lai sau anh hudng luu lugng xe béi dai
dich COVID-19. Ching t6i du phong luu lugng
xe qua céac tuyén BOT tang 2% trong nam nay

BDS va san pham, 777 63.4% 555 -28.6% Du an BDS chua thé ghi nhan doanh thu trong

dich vu khac nam 2023 vi con vudng cac tha tuc phap ly.
Va céc du an sé dugc ghi nhan va md béan vao
giai doan 2024-2027

Loi nhuan gop 3,058 314.4% 2,959 -3.2%
Chi phi hoat dong -334 28.3% -369 10.4%
EBIT 2,724 470.3% 2,590 -4.9%
Lgi nhuan sau thué 2,055 255.5% 1,960 -4.6%

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh.

19



@

Phu Hung

SECURITIES Béo céo lan dau | IDC

Str dung phuong phap DCF, chiing t6i udc tinh gia tri hop ly la 46,623
VND/c8 phiéu. Do d6, ching t6i dua ra khuyén nghi GIU véi mirc téng
gia tiém nang la 21.9%. Dinh gia cua ching téi da phan anh con so udc
tinh dua trén kich ban co s& trong giai doan 5 nam tiép theo va chua
tinh dén két qua kinh daonh ctia cac KCN méi do chua du co sé.

Bang: Dy phéng dong tién (FCFF) tir ndm 2023 dén nam 2027

Nam tai chinh 2024F 2025F 2026F

Lgi nhuan rong 1,686 2,606 2,894 3,078 3,167
Cong: Khau hao TSCD 425 426 434 471 491
Trlr: Tdng/gidm Von luu dong rong 814 (296) 204 (13) 149
Trir: Mua sdm TSCD 995 1,174 1,210 1,164 1,183
Cong: Chi phi |3i vay sau thué 243 256 250 299 306

(Ngudn: PHS téng hop)

Bang: Pinh gia bang DCF
Ty VND (ngoai trir Gid tri hop ly

Beta 1.5
Risk-Free Rate (Rf) (L&i suat phi rui ro) 3.5%
Equity Risk Premium (Phan bu rdi ro ¢8 phan) 9%
Chi phi str dung von cd phan

Chi phi str dung vén vay (trudc thu€) 11%
Thué suat 20%
Chi phi str dung von vay (sau thué)

E/V 24%
D/V 76%
WACC 15%
Gia tri hién tai cla gia tri dau cudi (terminal 10,963
value g =2%)

Gia tri hién tai ctia dong tién (FCFF) 6,860
Cong: Tién & twong duong tién 786
Cong: DAu tu tai chinh ngan han 2,934
Trl&r: Ng vay ngan & dai han (4,772)
Trlr: Loi ich cla c6 déng thi€u so 1,457

Tong gia tri c6 phan (ty dong)
S6 c6 phiéu dang luu hanh 330,000,000
Gia tri hop ly (d6ng)

(Ngudn: PHS téng hop)

Ngudn théng tin duoc cung cap boi Cong ty C6 phdn Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh.
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Bao cao tai chinh

Ty VND
Két qua kinh doanh
Doanh thu thuan 5119 4,929 5,356 4,301 7,485 7,298
Gid v6n hang ban (4205)  (4091)  (3870)  (3564)  (4426)  (4,339)
Loi nhuan gop 914 838 1,486 737 3,060 2,959
Ghi phi bén hang on 6N 6 @) @) (99
Chi phi QLDN (210) (197) (184) (189) (248) (271)
Loi nhuan tir HDKD 634 559 1,236 477 2,726 2,590
Loi nhuan tai chinh 166 129 150 605 144 119
Chi phi lai vay (251) (206) (230) (294) (186) (281)
Loi nhuan trude thud 555 574 1,233 756 2,618 2,493
Loi nhuan sau thué 475 477 998 578 2,055 1,960
349 345 873 454 1,768 1,686

LNST cua c6 dong Cong ty ty me

Can doi ké toan

Tai San Ngan Han 3,542 3,436 3,212 4,035 4,168 5,194
Tien va tuong duong tién 743 668 727 495 1,087 384
DAu tu tai chinh ngan han 1,533 1,210 1,014 2,169 1,043 2,185
Phai thu ngan han 466 504 417 413 531 595
Hang ton kho 386 479 540 549 1,095 1,510
Tai san ngén han khéc 414 575 514 409 412 520
i@z S, 10,323 10,880 11,318 12,041 12,846 13,033
Tai San Dai Han
Phai thu dai han (10) 6 12 15 8 8
N 6,399 6,346 6,045 5,821 8,581 8,221
Tai san co dinh
BAt dong san dau tu 139 127 121 114 108 108
Chi phi xay dung dd& dang 2,386 2,992 3,703 4,608 2,049 2,688
DAu tur tai chinh dai han 900 867 839 281 244 455
Dy phong dau tu tai chinh dai han (8) (%) ) 3) 3) (4)
Tai san dai han khac 517 546 600 1,205 1,860 1,559
Téng céng tai san 13,865 14,316 14,529 16,076 17,013 18,227
Ng phai tra 9,681 10,083 9,571 11,048 10,885 11,056
. 1,548 1,643 1,851 2,482 2,364 2,758
Ng ngan han
No dai han 8,133 8,440 7,721 8,566 8,521 8,299
Vén chii s& hitu 4,184 4,233 4,958 5,028 6,128 7,171
. 3,451 3,450 4,178 3,900 4,946 5716
Von gop
733 782 780 1,128 1,182 1,455

Loi ich cd dong thiéu so
= L, 13,865 14,316 14,529 16,076 17,013 18,227
Tong nguén von

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh. 21
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Luu chuyén tién té

Luu chuyén tién thuén tir HD Kinh doanh 1117
Luu chuyén tién thuan tir HD DPau tu (2.164)
Luu chuyén tién thuén tir HD Tai chinh 314
Luu chuyén tién thuan trong ky (733)
Tién & twong duong tién dau ky 1,476

743

Tién & tuong duong tién cudi ky

898
(422)
(551)
(75)
743
668

519
(367)
(94)
59
668
727

2021A
774

(1,059)
54
(231)
727
495

2022E
2,065

(423)
(1,050)
592
495
1,087

1,935
(2,218)
(420)
(703)
1,087
384

Chi s6 tai chinh

Tang trudng

Doanh thu 4.0%
Loi nhuan sau thué 7.5%
Tong tai san -3.5%
Téng vén chi sé hitu 10.1%
Kha néng sinh 16i

Ty suat lai gop 17.9%
Ty suat lai rong 9.3%
ROA 3.4%
ROE 11.9%
Hiéu qua hoat dong

Vong quay khodn phai thu 35
Vong quay hang ton kho 33
Vong quay khoan phai tra 21
Kha nang thanh toéan

Ty suét thanh toan hién thoi 2.3
Ty suat thanh toan nhanh 2.0
Cau truc tai chinh

T6ng no/Téng tai san 21%
Téng ng/Vén chu sé hitu 69%
Vay ngan han/VCSH 12%
Vay dai han/VCSH 57%

-3.7%
0.4%
3.3%
1.2%

17.0%
9.7%
3.4%

11.3%

38
42
20

2.1
1.8

18%
62%
10%
52%

Ngudn théng tin duoc cung cdp boi Cong ty C6 phén Chung khoan Phu Hung.
Théng tin chi mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém vdi quyét dinh dau tu cda minh.

8.7%
109.3%
1.5%
17.1%

27.7%
18.6%

6.9%
21.7%

29
50
28

1.8
1.4

19%
56%
13%
42%

2021A

-19.7%
-42.1%
10.6%
1.4%

17.1%
13.4%

3.8%
11.6%

37
56
30

1.6
1.4

22%
70%
29%
41%

74.0%
255.5%
5.8%
21.9%

40.9%
27.4%
12.4%
36.8%

28
89
28

1.8
3.2

20%
57%
12%
44%

-2.5%
-4.6%

7.1%
17.0%

40.5%
26.9%
11.1%
29.5%

32
125
29

1.9
1.3

24%
61%
19%
42%

(Ngudn: PHS tong hop)
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Pam bao phan tich

B&o cao duoc thuc hién bai Nguyén Ctru Minh Danh, Chuyén vién phan tich — Cong ty C6 phan Chirng khoan Phu Hung.
M®i nhan vién phu trach vé phan tich, chién lugc hay nghién ciru chiu trach nhiém cho su chuén bj va néi dung cla tat
ca cac phan co trong ban bao cdo nghién clru nay dam bao rang, tat ca cac y kién cia nhirng nguai phan tich, chién
lrge hay nghién ctiru déu phan anh trung thuc va chinh xac y kién ca nhan cda ho vé nhitng van dé trong ban bao céo.
M®i nhan vién phan tich, chién luge hay nghién ciru dam bao rang ho khéng dugc hudng bat cir khoan chi tra nao
trong qua khr, hién tai cling nhu tuong lai lién quan dén cac khuyén céo hay y kién thé hién trong ban béo céo nay.

Pinh nghia xép loai

Mua = cao hon thj trudng néi dia trén 10%

Gilr = bang thi truong noi dia vai ti & tir +10%~ -10%

Ban = thap hon thi truong néi dia dudi 10%.

Khéng danh gia = co phiéu khong dugc xép loai trong Phi Hung hodc chura niém yét.
Bi€u hién duoc xac dinh bang tong thu hoi trong 12 thang (gom ca cd tirc).

Mién trach

Cong ty C8 phan Chirng khoan Phi Hung khong chiu trach nhiém vé sy hoan chinh hay tinh chinh xac cta bao céo.
Day khéng phai la ban chao hang hay su nai khdn mua cuda b4t cir ¢8 phiéu nao. Chirng khoan Phi Hung va céc chi
nhanh va van phong va nhan vién cta minh c6 thé c6 hoac khéng cé vi tri lién quan dén céc c6 phiéu dugc nhac téi &
day. Chirng khodn Phi Hung (hodc chi nhanh) déi khi c6 thé c6 dau tu hodc céc dich vu khac hay thu hat d4u tu hodc
céc hoat dong kinh doanh khéc cho bat ky cong ty nao dugc nhac dén trong béao céo nay. T4t ca cac y kién va du doan
c6 trong bao cao nay dugc tao thanh tir cac danh gia ciia Cong ty C6 phan Ching khoan Phu Hung vao ngay nay va
c6 thé thay dai khong can béo trude.
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