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Phong Nghién ciru va Phén tich VCBS

TCT PHAT TRIEN PO THI KINH BAC - CTCP
HOSE: KBC

CHO PQI DONG TIEN LON TU TRANG CAT

Ky vong giai doan ting trwéng méi cia nguén vén FDI nho: (1) Chi
truong sdng chung véi dich bénh va ma lai cac duong bay qudc té; (2) Trung
Quéc duy tri chinh sach Zero-Covid; (3) Ap luc giai ngan von FDI tir nhu
cau don nén trong 2 nam dich bénh s& duoc thé hién tir nam 2022.

—  Pong luc tir KCN Nam Son Hap Linh: Trong nim 2022, KBC c6 thé hoan
thanh ban giao ddi v6i khoang 80ha dat thuong pham va ghi nhan trén 2.500
ty dong doanh thu, phan I6n dn tir nhu cau dau tu ciia Oppo Electronics.

— Kéhoach diu tw tham vong tai Long An: Tinh Long An ky vong tré thanh
trong diém phat trién moi KBC véi nhiéu dy an quy mé 16n dugc chap thuan
chu truong dau tu. Quy dit phat trién cong nghiép — d6 thi cua KBC tai dia
phuong du kién co thé dat 2.000-3.000 ha ngay trong giai doan 2-3 nam t6i.

—  Hoan thanh san 1ip cho phan dién tich ban buén tai Trang Cat: KBC da
hoan thanh san 14p mit bang cho khoang 50ha dién tich tai KDT Trang Cat,
qua d6 tao diéu kién cho viéc ban giao va ghi nhan doanh thu ngay trong
nam 2022 trong truong hop hoan thanh dam phan d6i véi giao dich ban
budn.

Panh gia: Cung voi tién d6 ban giao mat bang cac KCN va ké hoach ban budn tai
KDT Trang Cat, KBC ki vong s& ghi nhan sy bung nd vé loi nhuan va dong tién tir
nam 2022. Pay 1a co so quan trong dé doanh nghiép cai thién sic khoe tai chinh,
giam bét sy phu thude vao cac ngudn von tin dung - trai phiéu va sin sang cho chu ki
dau tu mai véi ké hoach dau tu tham vong cac du an cong nghiép — do thi c6 quy mo
lon.

VCBS duy phong doanh thu nim 2022 ciia KBC dat 6.240 ty dong (+46,9% yoy), lgi
nhuan thudc vé cb dong cong ty me dat 1.744 ty dong, twong tng véi EPS 1a 3.061
VND/ ¢b phiéu. Trong truong hop doanh nghiép c6 thé ghi nhan phan I6n doanh thu
tir giao dich ban budn tai Trang cat trong ndm 2022, doanh thu dy kién dat 11.640 ty
doéng (+174,2% yoy), loi nhuan thudc vé co dong cong ty me dat 3.711 ty déng,
tuong (ng v6i EPS 14 6.513 VNB/ ¢ phiéu. Ching t6i duy tri khuyén nghi MUA ddi
véi ¢6 phiéu KBC véi mire dinh gia hop 1y 14 56.199 VND/ ¢b phiéu.

Chi tiéu tai chinh 2020 2021 2022F 2023F
DTT (ty dong) 2.151 4,246 6.240 11.774
+/- yoy (%) -32,99% 97,40% 46,97% 88,68%
'C‘(i\r'l ;ht‘;‘f’;‘e’%t;é d%‘;’]‘s 224 782 1.744 5.052
+/- yoy (%) -75,61% 249,19% 122,96% 189,64%
EPS - TTM (ddng) 477 1.373 3.061 8.867
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Trong Q1.2022, KBC ghi nhan doanh thu thuin dat 692 ty dong, sut giam ding ké so véi cung ki
(-65,5% yoy), chi yéu dén tir sy sut giam trong doanh thu cho thué dét va co so ha ting khu cong
nghiép (KCN) do: (1) Q1.2021 la cao diém ban giao mat bang tai KCN Tan Pha Trung va Quang
Chau, dic biét khi khach hang 16n Foxconn chinh thiic thyc hién dy 4n tai KCN Quang Chau (Bic
Giang) trong ki; (2) Tién d¢ ban giao mat bang tai KCN Nam Son Hap Linh cham so véi ké hoach do
vuéng mac mot sé hang muc ha tang.

KBC ghi nhan lgi nhuan thuin Q1.2022 dat 481 ty dong (-19,8% yoy). Mic du lgi nhuan tir hoat
dong kinh doanh giam manh (dat 71 ty dong so véi 885 ty dong trong Q1.2021), trong ki KBC di thuc
hién danh gia lai khoan vén g6p tai KCN Sai Gon — Nhon Hoi, qua d6 ghi nhan khoan lgi nhuan bat
thudng gan 500 ty dong va han ché sy sut giam trong loi nhuan.

Hinh 1: Két qui kinh doanh hep nhat Hinh 2: Xu hwéng LNST Qiy 1 cita KBC
cua KBC (dv: ty dong) (@v: ty ddng)
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Nguon: KBC, VCBS téng hop

TRIEN VONG KINH DOANH

Ky vong giai doan ting truéng méi cia nguon vén FDI

Trong giai doan 2020-2021, dong vén FDI vao Viét Nam ghi nhan sy chiing lai dang ké sau giai doan
bung n6 2014-2019 khi: (1) Dich Covid-19 va gia tang rui ro cua nén kinh té - chinh tri thé gigi khién
ké hoach dau tu cua nhidu doanh nghiép duoc tam hodn, dic biét cac khoan dau tu vao nhitng nén kinh
té mai ndi; (2) Cac bién phap phong téa va cam dudng bay quéc té anh huong téi tién d6 khao sat,
nghién ctu du an cta cac chuyén gia va khach hang nudce ngoai.

Tuy vay, dong vbn FDI da ghi nhan sy hdi phuc tich cuc ngay tir cudi nam 2021 véi quy mé von FDI
thuc hién trong Q1.2022 dat 4,42 ty USD, ting 7,8% so véi cung ki va la mirc cao nhat cia Quy 1
trong 5 nam qua. VCBS danh gia tir nam 2022 Viét Nam c6 thé ghi nhan xu huéng ting truong tich
cuc tré lai ciia nguon von FDI xét tdi cac yéu to:

—  Chu truong song chung véi dich bénh va viéc mé lai cac duong bay qudc té gitp khoi phuc

Phong Nghién citu va Phan tich VCBS Trang | 1
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hoat dong di chuyén cta cac chuyén gia nuéc ngoai va qua trinh nghién ctru, ki két cac dy an
dau tu.

—  Trung Qudc duy tri chinh sach Zero-Covid va dut gy chudi cung tng thé gioi da thé hién
nhiéu rai ro khi hé thng san xuét toan cau tap trung tai mot dia diém, qua d6 day nhanh qué
trinh dich chuyén co s& san xuat téi cac trung tim san xuat khac trong d6 c6 Viét Nam.

— Nhiéu du an FDI di c6 ké hoach dau tu hodc ki Bién ban ghi nhé (MOU) nhung chua thé
thuc hién trong giai doan dich bénh do cac bién phap phong toa va tién do hoan thién ha tang
cham tai cac KCN. Do d6, ap luc giai ngan von FDI tir nhu ciu don nén trong 2 nim dich
bénh s& dugc thé hién tir nam 2022.

Hinh 3: Tang trwéng FDI thyc hién vao Viét Nam
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Nguon: Fiinpro, VCBS téng hop

Pong luc tr KCN Nam Son Hap Linh

Sau khi KCN Quang Chau (Bic Giang) vé co ban hoan thanh cho thué d6i véi dién tich thuong pham
thugc giai doan 1, KCN Nam Son Hap Linh (Bic Ninh) ky vong 1a dong lyuc ting truong chinh trong
doanh thu cho thué KCN giai doan 2022-2023. Tinh dén hién tai, KBC da hoan thanh phan lén cac
hang muc ha tang tai KCN va dé bit diu ban giao nhitng 16 mat bing dau tién tir nam 2021. VCBS ky
vong trong nam 2022, KBC c6 thé hoan thanh ban giao d6i véi khoang 80ha dit thuong phim va ghi
nhan trén 2.500 ty ddng doanh thu, phan 16n dén tir nhu cau dau tu cua Oppo Electronics.

Phan dién tich con lai dy kién s& duoc lip ddy hoan toan chi sau 1-2 nam tiép theo xét dén cac yéu té:
(1) Phan I6n dién tich thuong phdm tai KCN da duoc ki két MOU ngay tir nam 2020; (2) Lan song
dau tu ctia cac doanh nghiép vé tinh va doanh nghiép phu trg tham gia vao chudi cung ting cia OPPO
du kién dugc day manh trong giai doan téi; (3) Nguon cung dat cong nghiép tai Bac Ninh vé co ban da
can kiét véi ty 18 lap day KCN toan tinh tiém can muac 100% trong khi nhu cau dau tu 1a rat 1on.

Phong Nghién ctru va Phan tich VCBS
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Hinh 4: Ty I¢ lAp ddy KCN trén dia ban tinh Bic Ninh
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Nguon: Savils, BQL KCN tinh Bdc Ninh, VCBS téng hop

K& hoach dau tw tham vong tai Long An

Trong giai doan téi, KBC dinh huéng mé rong manh quy mé dau tu tai cac khu vuc céng nghiép mai
ndi (Hung Yén, Hai Duong va Long An). Dac biét, tinh Long An ky vong tré thanh trong diém phat
trién méi KBC véi nhidu dy an quy mé 16n dugc chip thuan chi truong du tu va c6 thé bét dau trién
khai manh tir 2023. Cu thé:

Phong Nghién ctru va Phan tich VCBS

Trong ndm 2021, KBC da phat hanh thanh cong 1.500 ty dong trai phiéu dé hd tro ngudn vén
cho céc cong ty con, trong d6 bao gdm viéc trién khai 3 cum cong nghiép tai Long An (Phudc
Vinh Déng 2, Tan Lap va Phudc Vinh Dong 4) voi tong dién tich khoang 170 ha cung voi
khu tai dinh cu tai cac dy an. Hién tai cac CCN dang trong qua trinh giai phong mat bang va
dau tu ha tﬁng ki thuat.

Vao dau nam 2022, Phé Thi tuéng d chinh thic ky quyét dinh chp thuan chu truong dau tu
dy an KCN Tan Lap — Long An véi CTCP DPau tu Phét trién Long An (do KBC gop von
thanh 1ap trong nam 2021 véi ty 1& s¢ hitu 57% c6 phan) dugc lya chon 1am chii ddu tu. Dy
an c6 quy moé lén dén 650 ha va chia lam 2 giai doan, dy kién c6 thé khoi cong trong giai
doan 2023-2024.

Sau thanh cong tai KCN Téan Phu Trung (Cua Chi — TP.HCM), CTCP Céng nghiép Sai Gon —
Tay Béc (Cong ty con do KBC ndm 72% cd phan) tiép tuc dugc hd tro ngudn lyc dé dau tu
cac du an cong nghiép — d6 thi quy mo 16n tai Long An. bac biét, KCN Loc Giang (bPuc
Hoa-Long An) véi quy md 466 ha di nhan chip thuan chu truong dau tu trong thing
04.2022. DBdng thoi, cong ty ciing dang tich cuc hoan thanh thu tuc phap 1y cho ké hoach
tham gia dAu tu cac dy an KDT Hau Nghia — Pac Hoa (150 ha) va KCN db thi Hyu Thanh.
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Bang 1: Cac du an KCN — KPT c¢6 ké hoach dau tw tai Long An cia KBC

Du an Pia diém Di%::at)kh Tinh trang
CCN Phudce Vinh Dong 2 Can Giude 49,6 Pang GPMB
CCN Phudc Vinh DBong 4 Cén Giudc 48,6 bang GPMB
CCN Tan Lap Can Giudc 71,2 Pang GPMB
KCN Tan Lap Can Giudc 654 Chap thuan chi truong dau tu
KCN Ldc Giang buc Hoa 466 Chap thuan chu truong dau tu
KDT Héu Nghia birc Hoa 150 N/A
KCN D6 thi Hyu Thanh burc Hoa N/A N/A

Nguon: KBC, VCBS tong hop

Cung voi viéc cac dy an nhanh chong duge phé duyét chu truong dau tw, quy dat phat trién cong
nghiép — do thi cua KBC tai Long An duy Kién c6 thé dat 2.000-3.000 ha ngay trong giai doan 2-3 nam
t6i. Vi gia thué KCN trong khu vuc hién dang & muc khé 6t (130-140 USD/m2), cac dy 4n tai Long
An ky vong sé& 1a ngudn déng gop quan trong dén KQKD ctia KBC trong chu ki kinh doanh tiép theo.
Tién do hoat dong xuc tién dau tu va tdc do lap ddy tai cac du an dy kién s& kha nhanh chéng xét dén:

—  Pic diém dia hinh bang phing, bao phi phan 16n boi cac mau dat nong nghiép c6 quy mé 1n
tai Long An mang dén nhiéu thuan lgi trong viéc giai phong va thi cong ha tang. Dong thoi,
céc bién phap quyét liét ciia chinh phu trong viéc phong chdong tinh trang dau co déat nong
nghiép dé chd chuyén doi, phan 16 tach thira ky vong s& lanh manh héa thi trudng bat dong
san noéng thon va gitp hoat dong dén bu, giai phong miat bang dé dang hon va giam bét chi
phi.

—  Trong vai ndim qua, Long An di gia ting manh mé& vi thé trong nhiing dia phuong thu hut
nguon vén FDI hang dau va dang trén da tré thanh mot trung tim cong nghiép mai caa Mién
Nam nho: (1) Vi tri gan véi TP.HCM va 1a ctra ngd két ndi voi ving Tay Nam B - khu vuc
cung cip ngudn nhan céng quan trong tai Mién Nam; (2) Quy dat ddi dao dé phat trién cac du
an cong nghiép; (3) Cai thién manh trong hé thong giao théng két ndi véi cac tinh Pong Nam
Bo va céac cang bién, san bay 16n.

Hoan thanh san l4p cho phan dién tich ban buén tai Trang Cat

Trong Q1.2022, KBC di hoan thanh san 1ip mit bang cho khoang 50ha dién tich tai KDT Trang Cat
(Hai Phong). Do d6, chung toi ki vong doanh nghiép c6 thé thyuc hién ban giao cho khach hang va ghi
nhan doanh thu tir KDT ngay trong nam 2022 trong trudng hop hoan thanh dam phan d6i véi giao
dich ban budn 30-50 ha thuong pham.

VCBS danh gi4 viéc chét duoc giao dich ban buén tai Trang Cat véi muc gia 18-20 triéu ddng/m2
thuong pham 1a khong qua kho khan xét dén viéc: (1) KBT Trang Cat hién tai 1a mot trong nhiing quy
dat hiém hoi tai TP.Hai Phong co thé phat trién dy an nha & quy mé 16n; (2) Hai Phong du kién sé 1a
trong tdm phat trién va huong nhiéu wu dai nhat trong cac dia phuong dugc thi diém co ché dac thu,
bao gom ca Khu Thuong mai Ty do véi nhiéu dic diém nhu mot dic khu kinh té, qua do s& tac dong
I6n téi mat bang gia bat dong san trong tuwong lai.

Phong Nghién ctru va Phan tich VCBS
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KHUYEN NGHI PAU TU

Cung véi tién do ban giao mit bang cac KCN va ké hoach ban budn tai KDT Trang Cat, KBC ki vong
s& ghi nhan sy bung nd vé lgi nhuan va dong tién tir nam 2022. Py 1a co s& quan trong dé doanh
nghiép cai thién stc khoe tai chinh, giam bét sy phu thude vao cac ngudn vén tin dung - trai phiéu va
san sang cho chu ki dau tw méi véi ké hoach dau tu tham vong cac du an cong nghiép — do thi co quy
mo 16n.

VCBS du phong doanh thu ndm 2022 cua KBC dat 6.240 ty ddng (+46,9% yoy), loi nhuan thudc vé
cb dong cong ty me dat 1.744 ty dong, twong tng véi EPS 1a 3.061 VND/ ¢b phiéu. Trong trudong hop
doanh nghiép c6 thé ghi nhan phan Ién doanh thu tir giao dich ban buén tai Trang cat trong nam 2022,
doanh thu duy kién dat 11.640 ty ddng (+174,2% yoy), loi nhuan thudc vé ¢6 dong cong ty me dat
3.711 ty dong, twong tng v4i EPS 1a 6.513 VNB/ ¢b phiéu. Chung t6i duy tri khuyén nghi MUA déi
véi ¢b phiéu KBC véi mie dinh gia hop 1y 14 56.199 VNB/ ¢b phiéu.

Phong Nghién ctru va Phan tich VCBS
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PIEU KHOAN SU DUNG

Béo c4o nay va/hoic bat ky nhan dinh, thong tin nao trong bao cdo nay khong phai 1a cac 151 chiao mua hay ban bat ky mot san pham
tai chinh, chimg khoan nao dwgc phan tich trong bao céo va ciing khong 1a san pham tu van dau tu hay y kién tur van dau tu nao cua
VCBS hay cac don vi/thanh vién lién quan dén VCBS. Do d6, nha dau tu chi nén coi bédo céo nay 1a mot nguon tham khao. VCBS
khong chiu bat ky trach nhiém nao truéc nhiing két qua ngoai ¥ mudn khi quy khach str dung céc thong tin trén dé kinh doanh chimng
khoan.

Tat ca nhitng thong tin néu trong béo cdo phan tich déu da dwoc thu thap, danh gia véi mirc can trong tbi da c6 thé. Tuy nhién, do cac
nguyén nhan chii quan va khach quan tir cdc ngudn thong tin cong b, VCBS khong d¢am bao vé tinh xac thuc cia cac thong tin duoc
dé cap trong bao cio phan tich ciing nhu khong cé nghia vu phai cap nhat nhitng thong tin trong bao cio sau thoi diém bao cdo nay
duogc phat hanh.

Béo céo nay thudc ban quyén cia VCBS. Moi hanh dong sao chép mot phan hoic toan bd nodi dung béo cdo va/hoic xuit ban ma
khong c6 su cho phép bang van ban cia VCBS déu bi nghiém cam.
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