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OVERWEIGHT

Gi4 hién tai (03/03/2025):

Gia muc tiéu:

% tang/giam gia:

91.000 VND/cp
127.000 VND/cp
+39%

Théng s6 co ban

\V6n hoa (ty dong)

S6 lugng CPLH

KLCP dang niém yét
KLGD trung binh 10 phién
Gia thap 52w

Gia cao 52w

S& hitu NDBT nudc ngoai
S& hitu nha nudc

19.158
210.533.403
210.533.403

942.270
63.100
91.700

5%

1,76%

Nguén: Fiinpro, SHS Research
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SIP Gia dong cua
Vnindex Gia déng cla
Cac chi s6 tai chinh
2022 2023 2024
Téng tai san 19.003 21.060 25.025
VCSH 3.660 4.028 4.874
Doanh thu 6.036 6.679 7.803
LNST 1.009 1.003 1.278
ROE 27,6% 249% 26,2% -
ROA 5,3% 4,8% 51%
EPS (VND) 10.530 3.965 5.530
BVPS (VND) 35.700 19.620 20.600
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BAO CAO LAN PAU - 03/03/2025

SIP - NGUGI KHONG LO DON LAN SONG FDI

SIP Ia doanh nghiép sé hitu quy dat sdn sang cho thué
I6n nhat trong sé cac doanh nghiép niém yét trén san,
dat hon 1.000ha tap trung tai Tay Ninh (772ha), Déng Nai
(133ha) va TP.HCM (130ha). Luat dat dai méi nam 2024 cé
hiéu luc gitp doanh nghiép cé Igi thé dac biét vé gia trong
béi canh cac KCN mdi phai chiu chi phi GPMB cao hon
nhiéu lan.

DPon lan séng FDI manh mé. Su bung nd cua cac nganh
cdng nghiép ban dan, tri tué nhan tao va thuong mai dién
t0 da tao ra nhu cau I8n chua tiing c6 déi véi bat déng san
KCN, dac biét la cac KCN c6 quy mé I6n. Cung vdi do xu
hudng “Trung Quéc + 1" van dang tiép dién manh mé
khién Viét Nam tr& thanh diém dén ly tudng cua cac nha
dau tu nudc ngoai nhd vi tri dia ly gan Trung Quéc, chi phi
ré va méi trudng chinh tri 6n dinh.

Lgi nhuan 6n dinh va ting truéng bén vitng. Vi Igi thé
dugc cap phép xay tram bién ap cap dién cho KCN va gia
tri doanh thu chua thuc hién 1&8n dén hon 11.700 ty déng,
doanh thu va Igi nhuan cla SIP sé luén duy tri én dinh
trong dai han va tiép tuc tdng truéng khi cac KCN dan
dugc lap day.

Pinh gia hap dan. SIP dang giao dich tai mdc P/E 13 16,5
lan, thap hon so véi mic trung binh nganh 1a 25 1an. Vi
quy dat khong 16, nén tang tai chinh viing chéc, Igi nhuan
tang trudng 6n dinh va chinh sach chi tra cé tlc cao trong
nhiéu nam, chung téi cho rang SIP xiing dang dudc dinh
gid 8 mot muc gia cao hon. Tai muc gia muc tiéu, véi KQKD
SHS du phong, SIP sé cé muc P/E tudng Ung la 23,1 1an
ndm 2025 va 20,4 1an nam 2026.

Ruiro

Dong vén FDI diu tu vao Viét Nam cé thé khéng dat nhu
ky vong



1. TONG QUAN VE DOANH NGHIEP

€ -
g Tai chinh thinh vuong

Cong ty C6 phan Pau tu Sai Gon VRG (SIP) dudc thanh 1ap vao nam 2007 bai 4 ¢6 déng sang 1ap, bao géom

Tap doan Cdéng nghiép Cao su Viét Nam, Céng ty C6 phan Cao su Phudc Hoa, Cong ty Cé phan Pau tu

Xay dung Cao su va 6ng Tran Céng Kha.

SIP hoat déng chu yéu trong linh vuc dau tu, phat trién va kinh doanh bat ddng san khu céng nghiép cung

vGi cac dich vu tién ich va du an phu trg tai khu vuc phia Nam. SIP chinh thiic dugc niém yét trén HOSE

vao ngay 08/08/2023.
Khac
45%
Ca cau co6 dong
Tran Ngoc Xuan

Trang
5%

Hoat dong kinh doanh chinh ctia doanh nghiép

Phat trién va kinh doanh ha

tang khu céng nghiép

Cung cap dich vu tién

ich cong nghiép
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CTCP BTPT D6 thj An Loc
22%

Tran Manh Hung
10%

CTCP KCN Nam
Tan Uyén
10%
Lu Thanh Nha
8%

Ngubdn: Fiinpro

Cung cap nha xuéng va
kho bai cho thué

Phat trién khu do thi va
thuong mai dich vu



Cung cap dich vu tién ich
KCN la mang chiém ty trong
Ién nhat trong cc cau doanh
thu hdp nhat cua SIP

Doanh nghiép cé “cua dé
danh" rat I16n dén tu hoat
dong cho thué khu céng
nghiép khi ap dung chinh
sach phan bd déu doanh thu

theo chu ky thué

Kién tao
Tai chinh thinh vuong
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Cung cap dién, nudc cho KCN chiém t8i 84% trong ca cau doanh
thu hgp nhat cua SIP. Ngoai ra doanh nghiép con cung cap cac
dich vu khac bao gébm: Phi quan ly, thu gom rac thai, cung cap

van phong pham, thu phi kho bai...

Cd cau doanh thu cua SIP

2021 2022 2023 2024

10.000
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Cho thué dat KCN
Khac

m Cung cép dich vu tién ich

Ban thanh pham

Nguén: SIP, SHS téng hdp

Do ap dung chinh sach phan bd nén doanh thu tif hoat déng cho
thué dat khu céng nghiép khéng chiém ty trong I18n trong cg cau
doanh thu (mé&c du doanh nghiép thuc hién thu tién cho thué 1
lan), bu lai doanh nghiép sé c6 dugc su én dinh trong suét vong
ddi cla KCN. Tinh dén thdi diém 31/12/2024, doanh thu chua
thuc hién ctia mang hoat dong nay 1a 11.730 ty déng va sé con

tang 1&n khi cac khu céng nghiép tiép tuc dudc lap day.

Doanh thu chua thuc hién
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Nguén: SIP, SHS téng hdp

Hoat déng cho thué dat khu cdng nghiép

SIP la doanh nghiép c6 quy
dat sdn sang cho thué I6n
nhat trong s6 cac doanh

nghiép niém yét trén san
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Theo théng ké, SIP cé quy dat thucng pham con lai c6 thé cho
thué cao nhat trong sé cac cdng ty niém yét, dat han 1.000ha tap
trung tai Tay Ninh (772ha), Déng Nai (133ha) va TP.HCM
(130ha). Diéu nay gitp cho doanh nghiép cé Igi thé 16n vé gia
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do cac du an mdi hién nay cé chi phi GPMB cao hon do luat dat
dai ndm 2024 bat diu co hiéu luc ké ti ngay 01/01/2025.

Bang udc ludgng chi phi GPMB tai TP.HCM va cac tinh lIan can

Khu vuc Trudc Luat Pat dai 2024  Sau Luat Df‘:‘it dai 2024 Ty lé tang (%)
(2013-‘2024) (triéu (triéu dong/m2)
dong/m2)
TP.HCM (Cu Chi) 7.5-12,5 25 -37,5 200 - 300%
TP.HCM (Binh Chéanh) 12,5-17,5 37,5-62,5 200 - 357%
Binh Duong 5-10 15 - 25 150 - 250%
Dbéng Nai (Long Thanh) 6,25 - 10 20 - 30 200 - 300%
Long An 3,75-7,5 10 -17,5 133 - 233%
Tay Ninh 25-5 7,5-12,5 150 - 250%

Nguén: SHS téng hop
Thong ké quy dat thuang pham cac doanh nghiép niém yét

STT Doanh nghiép Quy dat con lai c6 thé cho Quy dat dang hoan thién phap

thué (Ha) ly (Ha)
1 SIP 1.036 N/a
2 BCM 848 N/a
3 VGC 848 397
4 IDC 554 632 - 898
5 szc 500 N/a
6 GVR 326 1.888
7 KBC 200 1.665
8 LHG 30 197
9 NTC - 256
10 PHR - 137

Nguén: SHS téng hop
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Thoéng tin cac KCN cua SIP dang hoat dong

an Phudc bong - ~ “ Loc An - Binh
Chi tiéu (GD 1+2) Lé Minh Xuan 3 boéng Nam son
Vi tri Tay Ninh Binh Chanh, TP.  Cu Chi, TP. HCM DPoéng Nai
HCM
Dién tich (Ha) 2.190 231 342 498
Dién tich thugng pham 1.718 156 194 361
(Ha)
Gia thué (usd/m2) 85 290 260 230
Ty |& lap day 55,1% 32,1% 88,1% 63,1%
Dién tich con lai cho 772 106 23 133
thué (Ha)
Nam hoat dong 2008 2014 2008 2010
Thdi han con lai 33 nam 39 nam 33 nam 35 nam
Ty 1€ sG hltu 100% 100% 100% 69%
Ngubdn: SIP, SHS téng hgp
Do Iql thé’ Vé quf/ dét gié ré, 500 75%
bién Igi nhuan gop ctiia mang 400 20%
hoat dong nay cua doanh 300
nghiép rat cao va 6n dinh 200 65%
(9an 70%/doanh thu) 100 60%
0 55%

2021 2022 2023 2024

mmm Doanh thu cho thué dat  —=e=Bién LNG

Nguén: BCTC SIP

Cac KCN cua SIP dat tai cac tinh Tay Ninh, TP.HCM va Pong Nai déu la cac tinh thu hut dau tu va cé Igi
thé riéng biét

KCN Phudéc Bong Ia KCN I6n Phudc Dong thudc Tay Ninh la mét trong nhiing tinh ndm trong
nhat Déong Nam B9, ¢ Igi thé Vung kinh té trong diém phia Nam, ndm & vi tri cau néi gilra TP.
dia ly chién ludc, gan cang HCM va thi d6 Phném Pénh va véi 3 ctia khau quéc té Mdc Bai,
sdng van chuyén véi chi phi Xa Mat va Tan Nam, cac clfa khau quéc gia: Chang Riéc, Ka Tum,

Phudc Tan va nhiéu cira khau tiéu ngach.

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép



thap va nguén nudc dai dao
tir hd Dau Tiéng
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Phudéc Dong c6 vi tri chién ludc, toa lac gan dusng dan vao
dudng Cao téc TP. H6 Chi Minh — Méc Bai; Cang trung chuyén
Thanh Phudc va Clta khau quéc té Mdc Bai. Do dd, Phudc Bong
c6 nhiing Igi thé vé van chuyén dusng b va thay noi dia dén TP.
HCM clng nhu thi trudng cac nudc 1an can nhu Campuchia, Thai

Lan.

KCN Phudc Bong la khu lién hgp cong nghiép - d6 thi - dich vu
I6n nhat cua SIP, quy md 2.838 ha (bao gém giai doan 1va 2 Vi
2.190 ha va giai doan 3 650 ha). KCN nay chu yéu thu hat cac
nganh nghé nhu sdi, dét, nhuém, may, san xuat 16p xe... Giai
doan 1 cua du an da dugc 14p day nhanh chéng vdi téng dién tich
cho thué 1én t&i hon 300ha va chi yéu 1a cac nha dau tu 16n nhu
Gain Lucky, Billions, Luthai... véi méi doanh nghiép thué véi dién
tich tu 50ha tré 1én.

= N&m gan cao téc H6 Chi

2% $0D6 CHi DAN Minh - Moc Bai
.7\7 j}‘“ BINH DUONG KHU CONG NGH'EP = 60 km (100 phut) dén TP.
Nz PHUGC BONG HCM bing dusdng QL22
= 14 km (20 phut) dén cang
LOCATION MAP trung chuyén Thanh

gzt
-ape
BT. MOC BAI

CAMBODIA

LONG AN

§==n¢  Bycar/dibing6to

KCN Lé Minh Xuan 3 ndm
gan trung tam TP. HCM cé
két ndi giao thdng thuan Igi
va cd s6 ha tang hién dai,

dong bd
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PHUOC DONG

Phudc, van chuyén hang
INDUSTRIAL PARK

hoa di cang Cat Lai

= 20 km (30 phut) dén Cua
khau quéc té Moc Bai di
Campuchia

= 40 km (50 phat) dén
thanh phé Tay Ninh

i SAIGON VRG H) 44N <A
*ej‘ﬁ Your trusted partner always * 60 km (100 phdt) dén san

bay Tan Son Nhat

Dudng DT 782

22
NtRd22  Cduvugt CuChi NtlRd 22 Thi Trén Trang Bang DT 7825t KCN PHUGC DONG

< 6 Trutémg Chinh QL22
Trung tam TPHCM | Cong Hoa-Truong Chinh st o
HCM CenTre 10KM An Suong Intersection 21 KM Cu Chi overpass.

15KM Trang Bang Town 9KM PHUOC DONG IP

KCN Lé Minh Xuan 3 la cau ndi giita hai viing kinh té trong
diém: TP. HCM va Dang bang Séng Ctiu Long (ving san xuét
néng nghiép va ngu nghiép 16n nhat Viét Nam). KCN Lé Minh
Xuan 3 ¢6 vi tri chién lugec ndm gan dudng Vanh Dai 3, Quéc 16
1A va dudng cao téc Trung Luang vi vy dem lai nhiing uu thé
canh tranh nhéat dinh déi véi viéc van chuyén hang hoa trong va

ngoai nudc.
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SO PO CHi DAN
KHU CONG NGHIEP
DONG NAI LE MINH XUAN 3

BIEN HOA CITY

LOCATION MAP
LE MINH XUAN 3
INDUSTRIAL PARK

SAIGON VRG
Your trusted partner always

QuécLo 1A Dudng Tinh L5 10/ Trdn Van Giau
NtiRd 1A Buémg din cao tcTrung Luong _Provincial road 10/ Tran Van Giau St

‘Access road to Highway Trung Luong KM

Trung Tam TP HCM 17KM
i Dubng V6 Van Kié
HCM City Centre "vJa:K.Zf's. " QuécLd 1A

Dudmg Tinh L6 10/ Trén Van Giau
Provincial road 10/ Tran Van Giau St

N&m trén dudng Tinh 16
10, cach quan Binh Tan
khu Tén Lua 05 phut

19 km (45 phut) dén san
bay Tan Son Nhat

32 km (60 phut) dén cang
Cat Lai

05 km (10 phut) dén Vanh
dai 3

10 km (15 phut) dén dusng
cao téc H6 Chi Minh -
Trung Luong

08 km (15 phut) dén Pai 16
V6 Van Kiét

Trudmg PTCS 1KM
Le Minh Xuan secondary school

KCNLE MINH XUAN 3
Trumg PTCS TKM

13KM NHRA1A T0KM

Le Minh Xuan secondary school

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép

Cd sé ha tang dugc dau tu hién dai va dong bd

Hé théng dién: KCN dugc cung cap dién tu tram bién ap
3x63 MVA do SIP van hanh, dam bao ngudn dién 6n dinh
cho cac nganh san xuét céng nghé cao va tiéu thu dién I16n
nhu trung tam dif liéu (data center) hodc san xuat linh kién
dién tu.

Nuéc sach: dugc cap tU Nha may nudc SAWACO Binh
Chanh, céng suat 300.000 m3/ngay-dém. Ngubn nudc chat
lugng cao dat chudn QCVN

XU ly nudc thai: Tram xU ly nudc thai céng suat 16.000
m3/ngay dém (cé thé md rong), dat tiéu chuan QCVN
40:201/BTNMT, dap Ung yéu ciu bao vé méi trusng cla
cac nha dau tu quéc té ti My va EU.

Giao théng nodi khu: dudng chinh: 6 lan véi LS gidi 40m;
Pudng ndi khu: 2-4 1an véi 16 gidi 18-29m.

Khu dan cu lién ké: Dién tich 80 ha trong tong s6 311 ha
dugc danh cho khu déan cu vdi tién ich nhu nha &, trudng
hoc, va bénh vién (Bénh vién Viét - Nhat ngay céng KCN),
tao moi trudng séng tién nghi cho céng nhan va chuyén gia.
Nha xuéng xay san: SIP cung cdp NXXS dién tich ti 680 -
10.000 m2, phu hdp véi nhu cau trién khai nhanh cua céac
doanh nghiép vira va nho, dac biét trong linh vuc TMDT, ché

bién thuc pham, va san xuat nhe.



KCN Déng Nam nam @ vi tri
chién lugc giita hai khu vuc
trong diém: TP. HCM va Binh
Ducng

Kién tao
Tai chinh thinh vuong
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KCN Poéng Nam (huy&n Cu Chi) gan trung tdm TP. HCM, céch
trung tdm thanh phé khoang 25-30 km (khoang 40-50 phut di
chuyén), ndm trén truc dudng Tinh 16 8 — tuyén giao théng quan
trong néi TP.HCM vdi Binh Ducng va Tay Ninh. Du an cing la noi

tap trung clia ngudn lao ddng phé thdng gia ré déi dao.

Hé théng dién: Tram dién ndi khu cdng suat 3x63 MVA, suf
dung Iudi trung thé 22 kV, dam bao cung cap dién 6n dinh
cho san xuét.

Nudc sach: Nha may nudc ndi khu céng sudt 10.000
m3/ngay-dém va Tram Thu Dau Mét céng suat 200.000
m3/ngay-dém.

XU ly nudc thai: tram xU ly nudc thai 8.500 m3/ngay dém,
dat tiéu chuan QCVN 40:2011/BTNMT, dap Ung yéu cau moi
trudng quéc té.

Giao thong noi khu: dudng chinh: 6 lan vai L6 gidi 40m;
Pudng ndi khu: 1-4 lan véi 16 giGi 18-29m

DONG NAM

TINHLO 8
Provincial Road 8

= 03 km (05 phut) dén thanh
phé Thu Dau Mét, tinh

Binh Ducong

24 km (60 phut) dén san

CAU VUQT CU CHI'
Cu Chi Overpasg

bay Tan Son Nhat
40 km (90 phut) dén cang
Cat Lai

NGA TU BINH PHUOC
Binh Phuoc Intersection

‘CAU VUOT TAN THOT HIEP
“Tan Tho Hiep Overpass’

% TP. HCM
= M HCM City R

By car/ Dibang 616 )

g ey oo, RGERRRSHORG], 0.2 5 2
= T LS
Trung tim TP KoM
HCMC Centre

ChuAnHa.
An Ha Bridge

10 km An Suong Intersection 12 km

a ats
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KCN L6c An Binh Son thuéc
vung kinh té trong diém phia
Nam va c6 Igi thé dac biét khi
san bay Long Thanh di vao

hoat dong
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KCN nam déi dién khu tai dinh cu san bay Long Thanh va lién ké

cao téc H6 Chi Minh - Long Thanh - Dau Giay, ndm gan khu vuc
dé thi 16n nhu: H6 Chi Minh, Bién Hoa, Viing Tau, ngi thu hut

nhiéu chuyén vién va céng nhan lanh nghé.

= Hé thong dién: Cap dién 22 kV téng cdng suat 80 MVA tu

tram bién ap Long Thanh va ludi dién quéc gia, dam bao

cung céap 6n dinh 24/24 gis.

= Nudc: Nha may nudc Nhon Trach - Thién Tan céng suét
100.000 m3/ngay-dém, dat chudn QCVN 02:2009/BYT.

= XU ly nuéc thai: Tram xU ly tap trung céng suét 9.200
m3/ngay-dém, dat chuan loai A (QCVN 40:2011/BTNMT).

= Giao thong ndi khu: Budng chinh réng 36 m, dudng nhanh
20-25 m, bé tdng nhua tai trong 10-12 tan, tich hdp hé théng

chiéu sang va thoat nudc mua/nudc thai riéng biét

'HO CHIMINH CITY

SO PO CHi DAN
KHU CONG NGHIEP
LOC AN BINH SON

LOCATION MAP
LOC ANH BINH SON
INDUSTRIAL PARK

SAIGON VRG

Your trusted partner always

@==% | Bycar/dibing 6t6

Budng
Trung Tam TP HCM
HCM City Centre . .
)
7

[KCN LOC AN BINH SON|
LOC AN BINH SON IP

Hoat déng cung cap dich vu tién ich khu céng nghiép

Cung cap dich vu tién ich
KCN la mang hoat dong déng
go6p phan I6n vao Igi nhuan

cua doanh nghiép
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15 km (20 phuat) dén San
bay Quéc té Long Thanh
04 km (10 phut) dén cao
téc H6 Chi Minh - Long
Thanh - Dau Giay

28 km (45 phut) dén Khu
cobng nghé cao quan 9,
TP.HCM

32 km (60 phut) dén Ham
Thu Thiém thong qua Cao
toc

27 km (45 phut) dén thanh
phé Bién Hoa, tinh Béng
Nai

30 km (60 phut) dén cang
Cat Lai

42 km (60 phuat) dén cang
quéc té Cai Mép

35 km (50 phut) dén cang
Phu My

Mang hoat ddng nay déng gop ti 66 — 68% trong cd cau Igi

nhuan gép cua doanh nghiép va cé tinh én dinh cao.



SIP la mét trong sé it cac
KCN dugc cap phép hoat
dong dién luc, gitp doanh
nghiép cé dudc nguédn doanh

thu véi bién Igi nhuan 6n dinh
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Nguén: BCTC SIP

Doanh thu ban dién hang ndm cua doanh nghiép chiém ty trong
chl yéu trong cd cau doanh thu cung cép dich vu tién ich (Ién
t8i 90%). Doanh nghiép lay dién cta EVN réi phan phéi lai cho
cac doanh nghiép trong KCN théng qua tram bién ap va cac

dudng day ndi khu. Gia ban dién theo gid ban cac khung gid clua

EVN theo Quyét dinh s6 2699/QD-BCT ngay 11/10/2024 ctia Bb
Céng thuadng cu thé nhu sau:

Bdn buén dién tai thanh cdi 110 kV cta tram bién dp 110 kV dp dung cho téng céng sudt ddt cdc MBA cta
tram bién dp I6n han 100 MVA, gid bdn dp dung cho cdp dién dp tu 22kV dén 100 kV. Ap dung cho cdc
KCN Phudc béng (693 MVA), Lé Minh Xudn 3 (189 MVA) va Bbéng Nam (189 MVA)

Gig (‘;ié mua Qié ban Chénh léch Chénh léch (%)
(dong/kWh) (dong/kWh)
Binh thudng 1.664 1.749 85 5,05%
Thap diém 1.066 1.136 70 6,57%
Cao diém 3.050 3.242 192 6,30%

Nguén: EVN, SHS téng hap
Bdn buén phia trung dp cta tram bién dp (dién st dung ti bén ngodi do EVN déu tu tram bién dp vdi phdn
céng sudt TBA cua SIP khéng ddp ting du hodic khéng cé TBA). Ap dung cho KCN Léc An — Binh San

Gig (‘;ié mua Qié ban Chénh léch Chénh léch (%)
(dong/kWh) (dong/kWh)
Binh thudng 1.717 1.749 32 1,86%
Thap diém 1.115 1.136 21 1,88%
Cao diém 3.181 3.242 61 1,92%

Nguén: EVN, SHS téng hap

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép



Phi duy tu, quan ly KCN la
nguén thu déu din va dang
ké trong suét théi gian hoat
dong cua KCN nha bién LNG

cao
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Doanh thu duy tu, quan ly KCN chi dong gop khoang 5,4%
trong co cau doanh thu nhung chiém t6i 19,2% LNG cua doanh
nghiép (nam 2024) nh& bién LNG cao (Ién t6i 50%) vi chi ton
cac chi phi van hanh, st dung chung cd s ha tdng ctia KCN.
Pay cling |a hoat ddng dem vé dong tién 6n dinh dua trén dién
tich da cho thué. Nhu vay, vdi dién tich cho thué con Idn, doanh
thu va Igi nhuan cua SIP sé tiép tuc tang truéng déu dan trong
thai gian t6i khi cac KCN dudc lap day.

KQKD dich vu tién ich khac
500
400

300
200
“Em im0 H I

2021 2022 2023 2024

o O

mDoanh thu DV tién ich khdc mLNG

Nguén: BCTC SIP

Hoat déng cung cap nha xuéng va kho bai cho thué

SIP cung cap giai phap
nhanh chéng, tiét kiém chi
phi cho cac doanh nghiép
viia va nhé hodc nha dau tu
nudc ngoai mudn trién khai
san xuat ma khéng can xay

dung nha xudéng tir dau

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép

Téng dién tich nha xudng xay san (NXXS) cla SIP tinh dén hét
nam 2024 dat khoang 337.000 m2, dién tich NXXS dao déng
t 500 m? dén 10.000 m?, tly theo nhu ciu khach hang, véi gia
thué trung binh 3-7 USD/m?/thang. Trong dé, KCN L& Minh
Xuan, Déng Nam va Loc An - Binh San ¢6 ty 1& 1ap day cao (90
-95%) nh& nhu cau thué NXXS xay sén cao & cac khu vuc cap
1 (TP.HCM, Long Thanh - Déng Nai). Ngugc lai, NXXS & KCN
Phudc Bong co ty 1& 1ap day 6 muc kha thap (55%) do nam &
khu vuc cép 2 (tinh Tay Ninh), nhu cu thué NXXS & day khéng
I&n.
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Dién tich cho thué NXXS

140.000 100%
120.000
100.000

60%

[ ] [ ]
80.000
60.000 40%
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20.000 20%
) 0%

Phudc Bbong Bdng Nam  Lé Minh Loc An -
Xuan 3 Blnh Scn

80%

m Dién tich NXXS Ty Ié |ap day

Nguén: SHS téng hdp

Hoat dong phat trién khu dé thi va thueng mai dich vu

SIP dang phat trién khu dan
cu két hgp mé hinh sinh thai
tai KCN Phuéc béng

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép

Du &n KDC tai KCN Phudc Béng bao gém ba phan khu chinh:
Khu Chung cu, Khu biét thu Phudc Bdéng va KDC Thuan Ldi,
dang dugc trién khai theo tiing giai doan. Giai doan 1 cé téng
dién tich 247ha, dién tich dat thusng pham 111ha. Giai doan 2
vGi quy md 401ha dang trong qua trinh hoan thién cac thu tuc
phap ly va GPMB. Tai thgi diém 31/12/2024, chi phi xay dung
cd ban dd dang doanh nghiép da dau tu vao du an la 3.149 ty
doéng (trong d6 cé 2.085 ty dong 1a tién dén bu GPMB)
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2. LUAN PIEM PAU TU

Ngudn von FDI manh mé tiép tuc la bé phong cho bat dong san KCN

%@

Phat trién co sé ha tang dugc chinh phl dic biét vu tién gitip nang cao nang
Iuc canh tranh ctia KCN, dap ting xu hudng cong nghiép 4.0

ID;;II

ne l
il
4 I |

Su bung nd cua cac nganh cdéng nghiép ban dan, Al va thudng mai dién ti
tao nén nhu cau I6n chua tiing c6 doi véi bat dong san KCN

SIP c6 Igi thé dic biét vé quy dat san sang cho thué I6n véi gia von ré

SIP cé tinh hinh tai chinh lanh manh, ngudn tién mat déi dao cung ty 1é chi
tra co tlic cao trong nhiéu nam

A((
o 43

e
(

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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Nguén vén FDI manh mé tiép tuc la bé phéng cho bat dong san KCN

FDI tiép tuc la diém sang
V@i lan séng dich chuyén
cac nha may tu Trung

Quéc, dic biét dén tir cac

Vén FDI dau tu vao Viét Nam van lién tuc tang trudng trong 10
nam qua véi téc dd tang trudng kép 8%/nam. Nam 2024, Viét
Nam da thu hut 31ty usd vén FDI, trong d6 von FDI thuc hién dat
25,35 ty usd (tang trudng 9,4%, cao nhat trong giai doan 2020

san pham gia tri gia ting -2024)
cao nhu dién ti va thiét bi 8 .
N ’ Von FDI thuc hién giai doan 2014 - 2024
dién da khang dinh su
) 30,0
chuyén minh cta Viét Nam 5 0
Ién mot bac cao haon trong 200
chuai gia tri. 15,0
10,0
5,0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Nguén: Bd K& hoach dau tu
FDI dang ky theo linh viic nam 2024 FDI dang ky méi theo nganh nam 2024
] ] Dién tur
San xuat va ché .
bién Thiét bi dién
Bat dong san Dugc pham

62%

18% l

35% Kim loai ché tao
bién, nudc, gas va m Cao su va nhya
may lanh . . sl

m May méc thiét bi
Ban budn va ban A
mDét ma
&, stfa chiia 6 to, 9% | °L may
Xe ma 9 4
y 7% 8% m Khac

Ngudn: Bd K& hoach & dau tu

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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FDI dang ky theo dia phucng nam FDI ding ky theo quéc gia nam 2024
2024

Bac Ninh

Quang Ninh

TP. HCM Singapore

Hai Phong 29% Han Quéc
m Ha Noi Trung Quéc
m Binh Duong Hongkong
mBR-VT

A . m Nhat Ban
mDong Nai 12% )
mNghé An 1% | = Khac
o,

Béc Giang 12%

m Khac

Ngudn: Bd K& hoach & dau tu

Cac du an FDI I6n dau tu vao Viét Nam trong nam 2024

. . R FDI dang ky .
STT Du an Quoc gia Nganh (triéu usd) KCN Tinh
1 San xuét linh kién Han Quéc Thiét bi 1.070 Yén Phong  Bé&c Ninh
ban dan Amkor dién tu
2 Bio-based (1,4 Han Quéc Hoa chat 730 Phu My 2 BR-VT
Butanediol) BDO
3 Trina Solar Cell Trung Quéc  Thiét bi 454 Yén Binh Thai
dién tu Nguyén
4  Bang machin Pai Loan Thiét bj 383 Nam Son Béc Ninh
dién tu Hap Linh
5  Thiét bi dau cubi Trung Quéc  Thiét bi 277 Phu My 3 BR-VT
théng minh BOE dién tu
Viét Nam giai doan
2
6 Té bao quang dién Hongkong Thiét bi 275 Texhong Hai Quang
dién tu Ha Ninh
7 Electronic Tripod bai Loan Thiét bi 250 Sonadezi BR-VT
dién tu Chéau buc
8 TVP Nhat Hoa chat 176 Phu My 3 BR-VT
9 Nha may Radiant bai Loan Thiét bi 120 VSIP Nghé Nghé An
Opto Electronics dién tu An

Viét Nam Nghé An

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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10  Tam té bao quang

dién nang lugng mat

troi

Thiét bi 120
dién tu

Trung Quéc Cong Hoa  Hai Duong

Viét Nam con nhiéu du dia
dé thu hut FDI nhé gia dién
san xuat va chi phi nhan

cong canh tranh so v@i cac

nuéc trong khu vuc

Luong san xuat (USD/gid)

O o N W b o O

Chinh sach tang cuéng
quan hé hgp tac véi cac
nén kinh té I6n sé gilp thuc
day ngudn von FDI dau tu

vao Viét Nam

Nguén: SHS téng hop

Chi phi canh tranh 14 mét trong cac yéu té khién Viét Nam tré nén
hap d&n trong mat cac nha san xuat nudc ngoai. Do dé cac nganh
cé lgi thé trong viéc thu hat von FDI 1a cac nganh san xuat s
dung nhiéu dién nhu: hod chat va céng nghiép nang va cac

nganh st dung nhiéu lao déng nhu: dét may va I3p rap dién tu.

Gia dién san xuat (USD/gio)
0,16
° 0.14 ® o
0,12 °
0,1
008 @ o o ®
° 0,06
0,04
0,02
0
QO \;00 c'a\‘b é\’b {b@ .(\Qf.) .\/’b <a0 \;OO
(@) "5\ & D O N\ Q
o &F & @ &L o
/\@o & /\&o

Nguén: Worldbank

Viét Nam da nang tam quan hé déi tac chién ludc toan dién vdi
My va Nhat trong nam 2023 va véi Uc trong thang 3/2024. Ngoai
ra, Viét Nam cing tich cuc ky két cac hiép dinh thuong mai dé
thuc day xuat khau cling nhu thu hat thém von dau tu nudce ngoai
vao thi trudng bat déng san céng nghiép. Tinh dén nay, Viét Nam
da ky két 17 FTA va dang dam phan 2 FTA (Viét Nam - EFTA,
Asean - Canada). bang chu y, trong ASEAN chi c6 Viét Nam va
Singapore ky két CPTPP va FTA véi EU.

Tong hop cac FTA cua Viét Nam tinh dén nam 2024

STT FTA Nam hiéu luc Poi tac

1 AFTA 1993 ASEAN

2 ACFTA 2003 ASEAN, Trung Quéc
3 AKFTA 2007 ASEAN, Han Quéc

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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4 AJCEP 2008 ASEAN, Nhat Ban
5 VJEPA 2009 Viét Nam, Nhat Ban
6 AIFTA 2010 ASEAN, An bo
7 AANZFTA 2010 ASEAN, Australia, New Zealand
8 VCFTA 2014 Viét Nam, Chile
9 VKFTA 2015 Viét Nam, Han Quéc
10 VN - EAEU FTA 2016 Viét Nam, Nga, Belarus, Amenia,
Kazakhstan, Kyrgyzstan
1 CPTPP Co hiéu lyc tu Viét Nam, Canada, Mexico, Peru, Chi L&,
30/12/2018, c6 hiéu luc New Zealand, Australia, Nhat Ban,
tai Viét Nam tir 14/1/2019  Singapore, Brunei, Malaysia, Vuong quéc
Anh (ky Nghi dinh thu gia nhap ngay
16/07/2023)
12 AHKFTA Cé hiéu luc tai Hong ASEAN, Hong Kong (Trung Quéc)
Kong (Trung Quéc), Lao,
Myanmar, Thai Lan,
Singapore va Viét Nam
tu 11/06/2019
13 EVFTA 2020 Viét Nam, EU (27 thanh vién)
14 UKVFTA 2021 Viét Nam, Vuong quéc Anh
15 RCEP 2022 ASEAN, Trung Quéc, Han Quéc, Nhat
Ban, Australia, New Zealand
16 VIFTA 2023 Viét Nam, Israel
17 Viét Nam - UAE FTA 2024 Viét Nam, cac Tiéu Vuong quéc A-rap

Théng nhat (UAE)

Chién lugc “Trung Quéc +

1" da va dang tao ra xu

Nguén: Trung tdm WTO va Héi nhap

Chién lugc “Trung Quéc + 1" 1& mdt mé hinh kinh doanh dugc

céc tap doan da quéc gia ap dung ti cudi thap nién 2000, nham

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép



hudéng dich chuyén cta cac
nha san xuat I6n sang Viét

Nam
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giam su phu thudc vao Trung Quéc - vén dudc xem la “céng
Xuéng cua thé gidi” - bang cach bd sung thém mot diém san xuéat
khac trong khu vuc chau A. Chién lugc nay tré nén dac biét phd
bién ti ndm 2018, khi cudc chién thudng mai My - Trung leo
thang, két hop véi cac yéu t6 nhu chi philao déng tai Trung Quéc
tdng cao, chinh sach kiém soat chit ché hon tif Bac Kinh, va su
gian doan chudi cung ung do dai dich COVID-19 (2020-2022).

Trong béi canh d¢, Viét Nam néi Ién nhu mét diém dén hang dau
trong chién lugc “Trung Quéc + 1" nhd vi tri dia ly gan Trung
Quéc, chi phi lao déng thap, cac hiép dinh thudng mai tu do
(FTA) phong phd, va mai trudng chinh tri n dinh. Tinh dén nadm
2025, xu hudng dich chuyén nay khéng chi tiép tuc ma con tang
toc, dudc cung cd bdi su canh tranh dia chinh toan cau va nhu

cau tai cau tric chudi cung Ung.
a. Chiphi san xudt canh tranh

Lao déng: Chi phi lao dong tai Viét Nam thap hon dang ké so véi
Trung Quéc. Ndm 2024, mic luong téi thiéu trung binh tai Viét
Nam khoang 180-250 USD/thang, trong khi tai Trung Quéc Ia
350-500 USD/thang. Diéu nay dac biét hap dan véi cac nganh
san xuéat can nhiéu lao dong nhu dét may, dién tu, va dé gé.
Dat dai: Gia thué dat khu céng nghiép tai Viét Nam thdp hon n
hiéu so v8i Trung Quéc. Vi du, tai phia Nam Viét Nam, gia thué
trung binh la 168 USD/m?/chu ky thué (2025), trong khi tai cac
tinh cdng nghiép I6n cua Trung Quéc nhu Quang Pdng, con sb
nay la han 300 USD/m?.

b. Chinh sdch hé trg va FTA

Viét Nam da ky két 17 FTA, bao gébm EVFTA (v8i EU), CPTPP (11
nudc Thai Binh Duong), va RCEP (15 nudc chau A - Thai Binh
Duong), gilp cac nha san xuét tai day dugc hudng uu dai thué
quan khi xuat khau sang céc thij trudng I6n nhu My, EU, va Nhat
Ban. Ngudc lai, hang hoa ti Trung Qudc déi mat véi thué nhap
khau cao tu My.

Chinh phu Viét Nam cling dua ra cac chinh sach uu dai nhu mién
thué thu nhap doanh nghiép trong 2-4 nd&m dau cho cac du an
FDI tai KCN, tao diéu kién thuan Igi cho nha dau tu.
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c. Gidn doan chuéi cung ung tir Trung Quéc

Pai dich COVID-19 va chinh sach “Zero-COVID" nghiém ngat cua
Trung Quéc (2020-2022) gay ra su gian doan I6n trong san xuat
va van chuyén hang hda, budc cac tdp doan nhu Apple,
Samsung, va Nike tim kiém cac dia diém thay thé dé dam bao
tinh lién tuc.

Xung dét dia chinh, dac biét Ia cang thang My - Trung, khién cac
doanh nghiép lo ngai vé rui ro dai han khi dat toan bd cd sg san

xuét tai Trung Quéc.
d. Vitridia ly chién lugc

Viét Nam nam sat Trung Quéc, chi cach Quang Tay va Van Nam
vai trdm km cho phép cac nha san xuat tdn dung mang ludi cung
(ing hién cé ti Trung Quéc trong khi da dang hoéa dia diém san
xuét. Cac cang bién nhu Hai Phong va Cat Lai cling hé trg xuat

khau hiéu qua sang My va EU.

Cdc nha san xudt I6n dé dich chuyén sang Viét Nam trong
nhitng ndm qua:

Samsung Electronics: La nha diu tu I6n nhat ti Han Quéc tai

Viét Nam, Samsung da chuyén 50% san lugng dién thoai théng
minh tU Trung Quéc sang cac nha may tai B&c Ninh va Thai
Nguyén tu nam 2020 -2023. Nam 2024, Samsung dong gop
20% téng kim ngach xuat khdu cla Viét Nam (udc tinh 80 ty
usD).

Apple: Cac nha cung cap chinh cua Apple nhu Foxconn va
Pegatron ma rdng san xuét tai nghe AirPods va MacBook tai Béc
Ninh, B&c Giang ti ndm 2022, véi téng vén dau tu hon 2 ty USD.
Diéu nay giup cac doanh nghiép nay giam dan su phu thudc vao
Trung Quéc, nai tling san xuat 90% san pham Apple.

Lego: Tap doan dé chgi Dan Mach dau tu 1,3 ty USD vao VSIP Il
(Binh Duang), xay dung nha may khéng phat thai carbon 16n nhat
thé gidi, khai cong nam 2022, du kién hoat dong tif 2026. Pay la
budc di chién lugc dé tan du ng uu dai thué ti EVFTA va giam
rdi ro tU Trung Quéc.

Nike va Adidas: Cac thuang hiéu giay dép I6n chuyén mét phan

day chuyén ti Trung Quéc sang Béng Nai va Long An. Nike da

tdng san lugng tai Viét Nam lén 50% téng san pham toan cau
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trong ndm 2024, nha chi phi thap va xuat khau sang My khéng

chiu thué cao.

Phat trién cd sé ha tang dugc chinh pha dic biét vu tién gitup nang cao ning luc canh tranh ctia KCN,

dap ung xu hudng cong nghiép 4.0

Viét Nam la mét trong Viét Nam da dau tu manh mé vao ha tang trong thap ky qua vdi
nhitng nudc cé ty & dau tu nhiéu du an I8n giup tang kha nang két néi va giam bdét thai gian
cd sé ha tang trén GDP cao va chi phi logistics cho doanh nghiép clng nhu thu hut thém
nhat Chau A nhiéu nha dau tu. Vi du nhu: cao té¢c TP.HCM - Long Thanh - Dau

Giay (55 km) giam th&i gian van chuyén ti KCN Léc An - Binh
Son (béng Nai) dén cang Cat Lai ti 2 gi xudng 1 gid, tiét kiém
20-30% chi phi logistics.

Ty lé dau tu co sé ha tang trén GDP trung binh nhiéu nam

7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
_ _
0,0%
0\;00 Q}\&'bo R é’bé\ FVS\QFO &_OQQ oozé\{b < fzﬁé\'b @Qo& G\;o(’ | Q\Q@% 'b\/'b(\
'\@(\q N2 R & o}oq R Q N L&
Nguén: ADB

Cac tuyén dudng cao toc dang va sé dudc trién khai trong thoi
gian tGi sé giip mang Iudi ca sé ha tang cia Viét Nam phat trién
I&én mdt tam cao méi, ti do thuc day sy phat trién cla cac KCN
xung quanh. Chinh phu dat muc tiéu sé dat 3.000km dudng cao

téc vao cudi ndm 2025.

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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recs Céc dy an co s& ha ting I6n / Céac dy 4n co s& ha tang I&n trong
©=3  trong twong lai tai mién Bac: ¢ twrong lai tai mién Nam:
1.Cao téc Chi Lang Hiru Nghij (2025) 1. Cao téc Vinh Hao ~ Cam Lam (2024)
2.Cao téc Ha Long — N6i Bai (2030) ;i 2. Duiing Vanh dai 3 (2025)
3.Duéng Vanh dai 4 (2030) 3.Cao t6c Bén Litc - Long Thanh (2025)

4.Cao tbc CAu Gié — Ninh Binh mé& 4.Cao t8c Bién Hoa — Viing Tau (2026)
réng (2024-2025) 5.Cao tdc TPHCM - Méc Bai (2027)

Chon Thanh
Fangchengg *
1

Vinh Hao 1’

Nguén: SHS téng hop

Ngoai cac tuyén dudng cao toc, du an trong diém San bay Long
Thanh vdéi quy mo I8n va vi tri dac biét ngay trung tam Poéng
Nam A dudc ky vong sé tré thanh diém két néi chung ctia khu
vuc va thé gidi, canh tranh véi cac san bay trong khu vuc nhu
Changi (Singapore), Suvarnabhumi (Thai Lan) va Kuala Lumpur

(Malaysia)

Bang so sanh san bay Long Thanh véi cac san bay khac trong khu vuc

Long Thanh Changi Suvarnabhumi Kuala lumpur
Téng dién tich (Ha) 5.000 1.500 3.280 10.000
S6 dusng bay 4 2 2 3
S6 nha ga 5 4 2 2
- 100 triéu San lugng khai San lugng khai San lugng khai
khach/nam thac nam 2019: thac nam 2019: thac nam 2019:
Cong suit khai thac 5 triéu tan - 73 triéu - 63,2 triéu - 58 triéu
hang/nam khach/nam khach/nam khach/nam
- 2,85trieutdn - 1,8 triéutan - 0,73 triéu tan
hang/nam hang/nam hang/nam

Ngudn: ACV, SHS téng hgp

Khu vuc phia Nam dong vai tré quan trong nhu mét trung tam
thuong mai quéc té véi mang Iugi logistic phat trién va hé

théng 16 cang rong I6n. Cang Cai Mép (Ba Ria - Viing Tau) la

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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cang nudc sau 18n trong khu vuc cé thé tiép nhan cac tau tai

trong 16n dén 214.000 DWT, déng vai trd quan trong trong viéc

van chuyén cac chuyén hang truc tiép t6i Chau Au va Chau My,

tlr d6 tang cudng kha ndng két néi thuong mai toan cau cua khu

vuc phia Nam.

Danh sach 16 cang bién I6n tai khu vuc phia Nam

STT Tén cang Céng suat Tai trong toi da

(DWT)
1 Cang Cat Lai (TP. HCM) 5,5 triéu TEU/nam 30.000
2 Cang Tan Cang - Hiép Phudc (TP. HCM) 1,5 triéu TEU/nam 70.000
3 Cang Sai Gon (TP. HCM) 10,7 triéu tan/nam 30.000
4 Cang Cai Mép - Thi Vai (Ba Ria - Ving Tau) 8,3 triéu TEU/nam 214121
5 Cang Ving Tau (Ba Ria - Ving Tau) 98 triéu tan/nam 70.000
6 Cang Phu My (Ba Ria - Ving Tau) 3,2 triéu tAn/nam 50.000
7 Cang boéng Nai 6,5 triéu tan/nam 65.000
8 Cang Go Dau (Péng Nai) 2,5 triéu tan/nam 50.000
9 Cang Binh Dugng 1,5 triéu tdn/ndm 30.000
10 Cang Can Tho 2,5 triéu tan/nam 40.000
i Cang My Thdi (An Giang) 1,2 triéu tan/ndm 20.000
12 Cang Sa béc (Pong Thap) 0,8 triéu tan/ndm 15.000
13 Cang Tra Noc (Can Tho) 1,0 triéu tan/ndm 25.000
14 Cang Long An 2,0 triéu tAn/nam 50.000
15 Céang Tan Thuan (TP. HCM) 3,5 triéu tan/nam 30.000
16 Cang Quéc té Tan Cang Cai Mép 1,3 triéu TEU/nam 160.000

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép

Ngudn: SHS Téng hgp
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Su bung né cua cac nganh céng nghiép ban dan, Al va thuong mai dién ti tao nén nhu cau Ién chua

tiing c6 doi véi bat dong san KCN

Viét Nam dang tan dung
moi ngudn Iuc nham huéng
Igi tir lan séng nganh céng
nghiép ban dan, Al va
nganh nay dugc dy bao sé
tiép tuc tang trudéng véi
CAGR giai doan 2025 -
2029 1a 11,5%/nam

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép

Thi trudng ban dan cla Viét Nam da dat doanh thu 18,2 ty USD
trong nadm 2024, véi téc dd tang trudng binh quan 11,5%/ndm
(theo Statista Market Insights). Véi Igi thé chi phi gia ré va su
phat trién manh mé cua lan séng céng nghiép ban dan va Al trén
toan thé gidi, Viét Nam dang la diém dén hap dan trong con méat
clia cac nha dau tu. Cac tap doan toan cau I8n nhu Samsung,
Intel, Texas Instruments, Qualcomm... hién da dau tu vao Viét
Nam va gan day nhat NVIDIA ciing da cam két dau tu 4 ty usd

trong vong 4 nam téi.

Theo Hiép hdi Cdng nghiép ban dan Hoa Ky (SIA), qua trinh san
xuét chip bao gém cac budc: thiét ké, san xuat va dong goi.
Trong d6, khau thiét ké dong gép khoang 53% téng gia tri mot
con chip, khau ché tao chiém 24% va déng géi chiém 6%. Viét
Nam tU 1au d& dudc biét dén nhu mot thi trudng tiém nang trong
linh vuc 1&p rap, thit nghiém va dong géi nhd su hién dién cua
cac nha may tu cac tap doan Ién nhu Intel, Samsung va Hana
Micron... Tuy nhién, hé sinh thai cdng nghiép ban dan tai Viét
Nam thuc té dad m& réng bao phl ca ba giai doan quan trong
trong chudi gia tri, trong do thiét ké ludn 1a cdng doan coé gia tri

gia tdng cao nhat, doi hoi ham Iugng chat xam cao va ha tang hé
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trg hién dai. Hién nay, nhiéu céng ty thiét ké ban dan hang dau
nhu: Global Unichip Corporation (GUC) va Faraday Technology
cla Pai Loan (Trung Quéc); Microchip, Marvell, Synopsys,

Qorvo... cia My déu da hién dién tai Viét Nam.

Cac tap doan I6n clia nganh cdng nghiép ban dan da dau tu tai Viét Nam

STT Tén cong ty Quéc gia Nam dau tu Tinh
1 Coherent My 2024 DPong Nai
2 Samsung Electronics Han Quéc 2007 Béc Ninh
3 Intel My 2006 TP. HCM
4 Qualcomm My 2003 Ha Noi
5 Amkor Technology My 2023 Béc Ninh
6 Hana Micron Han Quéc 2023 Béc Giang
7 Hammi Semiconductor Han Quéc 2023 Béc Ninh
8 Infineon buc 2023 Ha Noi
9 Victory Giang Trung Quéc 2024 Béc Ninh
10 ON Semiconductor My 2004 DPong Nai

Nhu cau vé trung tam dif
liéu trén toan cau tang
trudng manh nham phuc vu
cho cac ung dung cong
nghé nhu tri tué nhan tao
(Al), dién toan dam may,
thudng mai dién tu va
mang 5G tao ra luc cau doi
V@i cac khu cong nghiép co

dién tich Ién

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép

Nguén: SHS téng hop
Tai Viét Nam, thi truGng data center dugc du bao tang tu 685
triéu USD ndm 2023 1én 1,44 ty USD vao nam 2029, véi téc dod
tang trudng trung binh hang nam (CAGR) khoang 13,1%. Su bung
nd nay khéng chi dén ti cac doanh nghiép ndi dia nhu Viettel,
VNPT, FPT - nhiing don vi dang canh tranh xady dung cac trung
tam d{ liéu I18n nhat — ma con tif cac du &n dau tu quéc té quy
ma I8n nhu: Vingroup hdp tac véi Benya (Trung Déng) dau tu 3,5
ty USD xay dung data center 300 MW, hay DCH Group vGi du an
1,4 ty USD. Su phat trién clia data center tao ra nhitng tac déng
sau rong dén bat ddng san khu cdéng nghiép, ti nhu ciu st dung
dat dén thay déi mé hinh phat trién:

a. Tdng nhu cdu dat céng nghiép
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Dién tich I6n: Data center yéu cu dién tich dat dang ké, thudng
tl 10 ha dén hang trdm ha cho cac du an hyperscale (quy md
siéu Ién).

Vi tri chién lugc: Cac data center can gan nguén dién 6n dinh,

két néi mang quang (fiber optic), va giao théng thuan tién (gan
cang, san bay). Biéu nay lam tang gia tri dat tai cadc KCN & Binh
Duong, Bong Nai, Long An (phia Nam), va B3c Ninh, Hai Phong
(phia B&c).

b. Thay déi mé hinh phdt trién KCN
KCN céng nghé cao: Data center thic ddy su chuyén dich tu

KCN truyén théng (san xuat, ché bién) sang KCN céng nghé cao,
tich hgp cac yéu té nhu nang lugng tai tao, quan ly théng minh
(IoT), va tiéu chuan xanh (LEED).

Nha xuéng xay sin: Nhu cau vé NXXS tdng manh dé dap (ng

téc dd trién khai nhanh cua cac coéng ty cong nghé. Cac du an
nhu BW Xuyén A (Long An, 120.000 m?) hay Mapletree Logistics
Park (Binh Duong, 150.000 m?) 1 vi du dién hinh.

Ha tang di kém: Data center yéu cau nguén dién 16n (50-300

MW), hé théng lam mat hiéu suat cao, va mang bang théng réng.
Diéu nay budc cac KCN phai nang cap ha tang, vi du nhu 13p dién
mét tr&i 4p mai hodc xay tram bién ap riéng.
c. Tdc déng dén gid thué va dau tu

Gia thué tang: Tai phia Nam, gia thué dat KCN dat 168
USD/m?/chu ky thué (2025), tang 5-10% so v&i 2024, do nhu
cau tU data center va logistics. Riéng cac khu vuc gan TP.HCM
nhu Binh Duadng, gia thué Ién t6i 180-200 USD/m?.

Doéng vén dau tu: Cac nha dau tu BDS KCN dang dan chuyén

hudng sang phat trién du &n phuc vu data center, thu hut vén tu
My, Singapore, va Nhat Ban. Nam 2024, vén FDI vao cac du an
data center dat 654 triéu USD, tdng gap ddi so vai 2023.

Canh tranh ngudn cung: Khan hiém dat sach tai cac tinh trung

tam (Binh Duong, Péng Nai) day cac du 4n mdi sang Long An,
Binh Phudc, nai gia dat thap hon (125-175 USD/m?3) va quy dat

déi dao.
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Cac du an Data Center I6n nhat tai Viét Nam

Ténduan Chudau Coéngsuat Diéntich Vi tri Téng von Pac diém nai bat
tu (MW) dau tu
Data Vingroup 300 MW  50-100ha  TP.HCM 3,5ty USD  Du an hyperscale I6n
Center & Benya hoac Binh nhét, (ng dung nang
Vingroup - Group Duong lugng tai tao, céng
Benya nghé lam mat bang
nuéc.
Viettel Hoa Viettel 30 MW 21.000 m? Hoa Lac Khéng Data center I6n nhat
Lac Group (hién tai), (san) Hi-Tech cong bdé  hién tai, cam két dung
ké hoach Park, Ha 30% nang lugng tai
250 MW Noi tao.
DCH DCH ugc tinh N/a N/a 1,4ty USD  Du &n I8n tU nha dau tu
Group Group 100-200 quéc té, tap trung vao
Data MW cong nghé cao.
Center
Gaw Gaw 20 MW 18.162 m? TP.HCM N/a Data center dau tién
Capital Capital (Gb1) dat tiéu chuan Tier 4,
Mega Data  Partners hudng tdi hyperscale.
Center
FPT FPT 18 MW 10.000 m* HCMC Hi- N/a Tiéu chuan Tier 4, phuc
Telecom Telecom Tech Park, vu Al va cloud
HCMC Hi- TP.HCM computing.
Tech
VNPT VNPT 20-30 MW 500 racks Ha Noi N/a Mot trong cac du an
Hanoi Tier (Gb1) Tier 4 I8n, phuc vu
4

chinh phu va doanh

nghiép.

Su phat trién ctia thuong
mai dién tu dang tao ra lan

song nhu cau rat I16n doi véi

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép

Nguén: SHS téng hop

Thuong mai dién ti (TMDT) tai Viét Nam da chiing kién su tang
trudng vuct bac trong thap ky qua, nhd vao su gia tdng cua tang

I8p trung Iuu, mlc do tham nhap internet cao (han 70% dan sé



nha kho va nha xuéng xay
san, dac biét 1a khu vuc

phia Nam

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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tinh dén nam 2024), va su phd bién cua cac thiét bi di dong.
Theo bao cédo cla Hiép hdi Thuong mai dién tU Viét Nam
(VECOM), quy mo thi trudng TMBT Viét Nam dat khoang 25 ty
USD vao nam 2024, tang trudng trung binh 18-20%/nam trong
giai doan 2020-2024, dua Viét Nam tré thanh mét trong nhiing
thi trudng TMBT phat trién nhanh nhat Péng Nam A, canh tranh

v3i Indonesia va Thai Lan.

Quy m6 thi truéng TMDT Viét Nam

30 30%
25 25%
20 20%
15 15%
10 10%
5 5%
- 0%

2020 2021 2022 2023 2024

Quy md thj tru6ng =—=e=Tang trudéng
Ngudn: B6 céng thuang, SHS téng hop

Su bung né cua TMBT khéng chi thuc day doanh thu ban & ma
con kéo theo nhu ciu I6n vé cd s ha tang logistics va bat déng
san coéng nghiép, dac biét 1a nha kho va nha xudng xay sén
(NXXS). NXXS 1a cac cd s6 dudc xay dung san vdi dién tich linh
hoat (thudng ti 500 m2 dén 10.000 m?), phu hdp cho cac doanh
nghiép vita va nho hodc cac cong ty logistics can trién khai hoat

ddng nhanh chdng ma khéng phai dau tu xay dung ti dau.

Theo CBRE Viét Nam, nhu cau thué nha kho tai cac khu vuc 1an

can TP.HCM va Ha Noi tdng 15-20% mdi ndm tif 2022 dén 2024.

Tinh dén cudi nam 2024, téng dién tich nha kho cho thué dat

khoang 3,7 triéu m?, trong dé 70% tap trung tai cac tinh phia

Nam nhu Binh Dudng, Béng Nai va Long An.

= Uu diém cta NXXS: Nha xudng xay san gitp doanh nghiép
tiét kiém thdi gian va chi phi xay dung (thudng tu 6-12
thang), déng thsi dap (ng nhu cdu mé réng nhanh chéng
cla cac coéngty TMDT va logistics. Gia thué NXXS dao déng
tl 4-7 USD/m?/thang, thap han so vdéi chi phi tu xay dung
(udc tinh 200-300 USD/m?).
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= Xu hudng phat trién: Cac chd dau tu I6n nhu BW Industrial,
KCN Viét Nam (Viét Nam), va Mapletree (Singapore) da day
manh cung cap NXXS tai cac khu céng nghiép gan cang
bién va san bay.

* Khu vuc trong diém:
Mién Nam: C&c tinh nhu Binh Dudng, Béng Nai va Long An
sé tiép tuc la trung tdm cua bat déng san logistics nhd vi tri
gan cang Cat Lai va san bay Tan Son Nhat.
Mién B3c: B&c Ninh, Hai Phong va Hung Yén dudc hudng Igi
tU su phat trién clia cac KCN gan cang Hai Phong va san
bay N6i Bai, phuc vu xuat khdu hang TMBT sang Trung

Quéc va cac nudc Bong Béc A.

SIP c6 Igi thé dic biét vé quy dat sdn sang cho thué I6n véi gia von ré

Quy dat khu céng nghiép
hién dang thu hep dan dic
biét Ia khu vuc phia Nam
mac di nhu cau van dang

con ratlén

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép

Hién tai quy dat con lai cé thé cho thué khéng con nhiéu, déc
biét la khu vuc phia nam, do do6 cac cdéng ty dang tich cuc mé
rong quy dat. Tuy nhién anh hudng cua luat dat dai mai nam
2024 sé lam cho cac KCN mdi c6 gia vén cao han va khé canh

tranh vé gia hon so véi cac KCN trudc day.

Hiéu suat dat cho thué khu cdng nghiép cac tinh

phia Nam

8.000 o 273 300
6.000 250
® 130 = ® 186 ® 195 200
4.000 - 150
100

2.000
50

Binh Déng Nai BaRia- LongAn TP.HCM
Duacng Ving Tau

Dalap ddy mDiéntichtrong e Gia cho thué
Nguén: SHS téng hop

Trong ndm 2024, chi c6 3 cong ty niém yét dudc phé duyét chap

thuan cha truong dau tu KCN mdi la:

= Viglacera (VGC) dugc phé duyét KCN Séng Cong 2 & Thai
Nguyén (296ha) va Déc B4 Trang & Khanh Hoa (288ha).

= Tap doan cao su Viét Nam (GVR) dugc phé duyét KCN Hiép
Thanh GB1 & Tay Ninh (495ha).

= Idico (IDC) dugc phé duyét KCN Tan Phudc 1tai Tién Giang
(470ha).



KCN Phudc bong co dién
tich cho thué con lai I6n du
stic don cac du an
hyperscale v@i gia thanh

canh tranh hon han so véi
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KCN Phudc Bong hién dang cho thué vai gia 85 usd/m2/chu ky
thué, thap hon dang ké khi so sanh vdi gia thué trung binh tai
Binh Duong (180 usd), Déng Nai (186 usd) hay Long An (195 usd).
Khi so séanh véi cac KCN khac v&i quy mo nhd hon cung khu vuc
tinh Tay Ninh, Phudc Béng cling vugt tréi han nha quy moé I6n,

cac KCN khac cung khu gia thanh canh tranh.
vuc
Bang tong hdp cac KCN tai tinh Tay Ninh
Tén KCN Vi tri Quy md Gia thué dat Gia thué NXXS Tylélap
(ha) (USD/m?/chu ky) (USD/m?/thang) day
KCN Phudc Huyén Go Dau 2.190 85 3,0-45 55%
bong
KCN Trang Huyén Trang 190 120 - 150 4,0-5,5 90%
Bang Bang
KCN Linh Huyén Trang 203 130 - 160 45-6,0 80%
Trung lll Bang
KCN Thanh Thi xa Trang 108 100 - 130 3,5-50 70%
Thanh Coéng Bang
KCN Cha La Huyén Duong 200 80 - 100 3,0-4,0 40%
Minh Chau
KCN TMTC Huyén Bén 108 100 - 130 3,5-50 60%
(Méc Bai) Céu

Nguén: SHS téng hop

SIP c6 tinh hinh tai chinh lanh manh, ty I& chi tra cé tuc cao trong nhiéu nam

Cd cau tai san cuia doanh
nghiép tap trung chi yéu é
gia tri dau tu vao cac KCN
cung lugng tién mat doi

dao

Tai thsi diém 31/12/2024, lugng tién mat cua doanh nghiép 1a
5.819 ty déng (chiém 23,2% TTS). Ngoai ra doanh nghiép con
thuc hién cho vay 1.610 ty déng ky han dudi 12 thang véi lai suat
tu 5,2 -7,4%/nam co tai san dam bao.

Téng gia tri dau tu ctia SIP vao cac KCN 13 12.531ty dong (chiém
50% TTS).

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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Khac Tai san c6 dinh

15%

Tién mat + dau tu

ngén han
23%

Cho vay ngén han
7%

Tam (ing dén bu GPMB
12%

SIP cé ty Ié vay ng trén
VCSH thap (0,73 1an)

Chinh sach chi tra cé tiic
cua doanh nghiép cao va

on dinh trong nhiéu nam.

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép

5%
Bat dong san dau tu
24%

Chi phi XDCB d& dang
9%

Dau tu tai chinh dai
han
5%

Nguén: BCTC SIP

Téng du ng vay ngan hang cua doanh nghiép tai 31/12/2024 13
3.597 ty déng, trong doé vay ngén han 2.465 ty dong va vay dai
han 1.132 ty déng.

Théng ké lich si chi tra cé tic cua doanh nghiép trong 5 nam

gan nhat:
Nam Co tuc
2024 16% tién mat + 15% cd phiéu
2023 45% tién mat + 100% cb phiéu
2022 20% tién mét
2021 28% tién mat + 15% c6 phiéu
2020 19% tién mat + 15% cd phiéu

Nguén: SHS téng hop
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Du bao két qua kinh doanh giai doan 2025 - 2029

Mang hoat dong cho
thué dat khu cong
nghiép

Mang hoat dong cung

cap dich vu tién ich

Du an khu dan cu tai
KCN Phudc bong Giai

doan 3

Trong ndm 2024, téng doanh thu ky mdi cta SIP dat 1.165 ty déng

(tuong ducng vdi dién tich ky méi tu 25 — 30 Ha). Chung t6i ky vong

trong nhitng nam t&i doanh nghiép sé tiép tuc duy tri dudc téc dd

cho thué ky méi nhu trén do nganh bat déng san KCN dang trong

giai doan phat trién manh mé va KCN Phudc Dong cé nhiéu Igi thé

vé mat quy md I&n gia thanh cho thué. Bon gia cho thué chung t6i

gill nguyén so véi nam 2024.

= KCN Phudc Béng: dién tich cho thué con lai 772 Ha, du kién
moi ndm ky méi cho thué thém 10Ha/nam giai doan 2025 -
2027 va 15Ha/nam giai doan 2028 trg vé sau, don gia 85
usd/m2/chu ky thué

= KCN Déng Nam: dién tich cho thué con lai 23 Ha, du kién méi
nam cho thué thém SHa, don gia 260 usd/m2/chu ky thué

= KCN Lé Minh Xuén: dién tich cho thué con lai 106 Ha, du kién
moi nam cho thué thém 5Ha, don gia 290 usd/m2/chu ky thué

= KCN Léc An - Binh San: dién tich cho thué con lai 133 Ha, du
kién mbi ndm cho thué thém 5Ha, don gia 230 usd/m2/chu ky

thué

Doanh thu cung cép dién, nudc cla doanh nghiép tang truéng vdi
téc dd binh quan 15%/n&m trong giai doan 2021 - 2024. Vi viéc
cac KCN tiép tuc dugc 1ap day véi téc dd nhu trén, chung téi ky
vong mang kinh doanh nay clia doanh nghiép van sé tiép tuc dat

muc tang trudng binh quan 15%/n&m va déu dan hang nam.

Mang kinh doanh cung cap dich vu tién ich khac dudc du bao tiép
tuc tang trudng ty 1& thuan véi téc do doanh thu ky méi hang nam
(tuong duong véi 6 — 9%/nam)

Hién tai du an van dang trong qua trinh GPMB va chung téi khong
c6 théng tin vé tién do trién khai nén tam thsi chung téi khéng dua
du an nay vao mé hinh tinh toan va chi danh gia dua trén gia tri du

tu trén s6 sach cua doanh nghiép

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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Chinh sach chi tra cé tiic Chung téi ky vong doanh nghiép tiép tuc duy tri chinh sach chi tra
cb tlc cao nhu nhithg ndm vla qua, trén cc sé than trong & muc

15% tién mat/nam.

Két qua kinh doanh du kién giai doan 2025 - 2029

Don vi: ty déng 2024 2025F 2026F 2027F 2028F 2029F
Doanh thu thuan 7.800 8.843 10.028 11.380 12.907 14.652
Lgi nhuan gép 1.095 1.218 1.352 1.500 1.656 1.831
Doanh thu tai chinh 622 519 596 699 811 916
Chi phi tai chinh 116 99 79 63 50 51
Chi phi ban hang QLDN 10 121 137 156 177 201
Lgi nhuan tu céng ty LK 65 68 68 68 68 68
Lgi nhuan trudc thué 1.571 1.586 1.799 2.047 2.307 2.563
Lgi nhuan sau thué 1.278 1.269 1.439 1.638 1.846 2.050
LNST cua cong ty me 1.164 1.156 1.31 1.492 1.682 1.868
EPS (déng/cp) 5.530 5.489 6.226 7.087 7.987 8.872
P/E Foward 16,5 16,6 14,6 12,8 1,4 10,3

Nguén: SHS du phéng
Pinh gia cé phiéu

Do doanh nghiép hoat déng trong nhiéu mang nén chuing téi st dung phudng phap dinh gia tiing thanh
phan déi véi méi mang hoat ddng kinh doanh cua doanh nghiép, bao gém:

= Mang hoat déng cung cap dich vu tién ich: dinh gia theo phuong phap FCFF

= Mang hoat dong cho thué KCN: dinh gia theo NPV cula tung du an

= Du an khu dan cu Phudc Pong 3: dinh gia theo gia tri s6 sach tai ngay 31/12/2024

Cac gia dinh chung téi st dung trong mé hinh dinh gia:

Yéu té gia dinh Gia tri

L&i suat phi rui ro giai doan 2025 - 2029 2,45%
(B&ng lai suat TPCP ky han 5 ndm)

Lai suat phi rui ro giai doan 2029 trg di 2,88%
(B&ng lai suat TPCP ky han 10 n&m)

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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Phan bu rdi ro déi véi thi trusng VN 8,35%
(Theo Moody's Rating)

Beta c6 phiéu SIP 1,4
WACC binh quan Gb 2025 - 2029 12,03%
WACC binh quan GbB 2029 trg di 13,59%
Téc d6 tang trudng trong dai han 3%

Két qua dinh gia: Gia tri hgp ly cla cé phiéu SIP theo phudng phap SOTP la 127.000 déng/cé phiéu

Chi tiéu Phuong phap (t??c“it;ig)
Khu cdng nghiép NPV 7.963

- KCN Phudc béng 2.621

- KCN bdéng Nam 805

- KCN Lé Minh Xuén 3 2.876

- KCN Léc An Binh Son 1.660
Cung cép dich vu tién ich FCFF 12.332
Du an khu dan cu BV 3.149
Tién va dau tu ngén han 7.430
NG vay (3.598)
Lgi ich c6 déng thiéu s (541)
Gia tri tai san rong 26.735
S6 lugng CPLH 210.533.403
Gia tri co phiéu 126.992

SHS Research | Bao cao phan tich doanh nghiép
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PHU LUC: BANG SO SANH CHi SO CAC DOANH NGHIEP TRONG NGANH KCN

Tén cong ty Ma Thi gia VénBL  Vénhoa DT2024 BiénLN LNST ROE P/E P/B
CK  (28/2/2024) (tydéng) (tydéng) (ty dong) gop 2024

Becamex IDC BCM 76.000 10.350 78.350 5.225 65,30%  2.310 11,10% 37,21 4,04
IDICO IDC 57.400 3.300 18.876 8.846 37,72%  2.393  37,71% 9,46 3,36
TCT D6 thi Kinh KBC 29.900 7.676 22.798 2.776 46,24% 460 2,32% 53,50 1,23
Béc

KCN Long Hau LHG 37.500 500 1.855 423 51,69% 184 1,30% 10,09 112
KCN Nam Tan NTC 223.700 240 5.578 368 61,31% 317 30,22% 17,62 4,92
Uyén

Sonadezi Chau SzC 46.200 1.800 8.207 873 49,48% 302 12,48% 25,22 2,64
buc

Tap doan CN GVR 32.700 40.000 133.600 26.279 26,31% 5.103 8,18% 31,71 2,52
Cao su VN

Téng Coéng ty VGC 52.200 4.484 23.359 12.051 29,54% 1.188 13,67% 21,14 2,82
Viglacera

Cao su Phudc PHR 65.900 1.355 8.956 1.635 25,87% 495 12,69% 19,08 2,39
Hoa

Trung binh 25,00 2,78
Trung vi 21,14 2,64

Nguén: Fiin Pro
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MOI THONG TIN XIN VUI LONG LIEN HE

SHS |15
Tai chinh thinh vuong

TUYEN BO MIEN TRACH NHIEM

T4t ca nhiing théng tin néu trong bao céo nghién clu nay da dudc
xem xét can trong, tuy nhién Céng ty C6 phan Chiing khoan Sai Gon
- Ha Nbi (SHS) khéng chiu bat ky mét trach nhiém nao déi véi tinh
chinh xac cla nhiing théng tin dugc dé cap dén trong bao cao. Cac
quan diém, nhan dinh va danh gia trong bao céo nay la quan diém
ca nhan clia cac chuyén vién phan tich ma khéng dai dién cho quan
diém cua SHS.

Nhitng quan diém dugc trinh bay trong bao cdo da phan anh duing
quan diém ca nhan cla chuyén vién phan tich vé cong ty nay. Ching
t6i xac nhan rang khéng cé phan thi lao ndo cla chung téi d&, dang
ho&c sé truc tiép hay gian tiép co lién quan téi cac khuyén nghi hay
quan diém thé hién trong bdo céo nay.

B4o cdo nay chi nham muc tiéu cung cap théng tin ma khéng hamy
khuyén ngusi doc mua, ban hay nam gilf cé phiéu. Ngusi doc chi
nén s dung bao cdo nghién cuu nay nhu la mét ngudn théng tin
tham khao. Ngoai yéu t6 ndi tai, tam Iy thi trudng cé thé anh hudng
tSi bién dong gia c6 phiéu. Qua trinh dinh gia doanh nghiép ciing cé
thé co nhiing thay déi tuy thudc vao dién bién nén kinh té vi mo,
chinh sach cua nha nudc déi véi nganh nghé kinh doanh, su phat
trién chung cla nganh va bién ddng lién quan dén tinh hinh hoat
dong, két qua kinh doanh cla doanh nghiép. Viéc dién giai cac
khuyén nghi nay can dugc thuc hién mét cach linh hoat va ching téi
khéng cé bat cu trach nhiém nao néu viéc st dung khuyén nghi nay
gay ra thiét hai.

Trung tdm Phan tich - Céng ty Cé phan Chuing khoan Sai Gon - Ha Noi

Tru sé chinh tai Ha NGi

Tang 1-5, Tda nha Unimex Ha Noi S6
41 Ngb Quyén, Hang Bai, Q. Hoan
Kiém, Tp. Ha Noi

Tel: (84-24)-3818 1888
Fax: (84-24)-3818 1688

Chi nhanh Hé Chi Minh Chi nhanh Da Nang

Tang 3, Cao Oc Sai Gon Tang 8, Toa nha Thanh Lgi 2 S6
Metropolitan S6 235 Déng Khdi, 03 L& Binh Ly, Phudng Vinh
P. Bén Nghé, Q1, Tp. H6 Chi Minh  Trung, Quan Thanh Khé, Tp. Ba
Tel: (84-8)-3915 1368 Nang

Fax: (84-8)-3915 1369 Tel: (84-511)-352 5777

Fax: (84-511)-352 5779
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Kién tao tai chinh thinh vugng

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN

SAI GON - HA NOI (SHS)

€) Website: shs.com.vn
(*) Tel: 84.24.38181888

(=) Email: contact@shs.com.vn

GIAO DICH NGAY CUNG SHS

App trading: SHTrading

Bang gia: sboard.shs.com.vn

Web trading: trading.shs.com.vn



