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Chi sb tai chinh

Ky vong doanh thu tte dw an Nam Son Hap Linh

So lwgrec cong ty. Ké twv khi thanh lap vao 27/3/2002 cho dén nay, KBC la mét
trong nhirng Tap doan tw nhan thanh céng nhat va déng vai trd quan trong trong
qua trinh thu hat cac doanh nghiép FDI vao Viét Nam. Hon 90% khach hang cua
cac khu cong nghiép (KCN) la cac doanh nghiép nwoc ngoa| dén tir Nhat Ban,
Dai Loan, Han Quéc, Trung Quoc Hong Kbéng. Cac KCN cua KBC nam trong
top dau vé thuhat manh mé ngudn vén dau tw nwdc ngoai FDI, nhét la thu hat
dau tw cdng nghé cao tir cac Tap doan Ién ndi tiéng thé gidi nhw: nhw Canon,
Foxconn, LG, JA Solar, Luxshare — ICT, Goertek, Fuyu, Jufeng. Cac KCN da di
vao hoat dong déu dwoc xay dung theo quy chuén hién dai, hoat déng 6n dinh,
dem lai lgi ich cho KBC.

Két qua kinh doanh. Ly ké 6 thang dau nam, KBC dat doanh thu thuan 727 ty
déng, giam 54.3% va loi nhuan sau thué dat 105 ty déng, gidam 81% so v&i cling
ky 2018. Liiy k& 2019, KBC chi ghi nhan 470 ty déng tlr mang kinh doanh cét I5i
cho thué dét, véi tdng dién tich cho thué 1a 17.4ha (-7.3% YoY). Nhin chung két
qua kém tich cwc la do (1) cong ty khéng con hach toan tir cac khu céng nghiép
la Qué V6, Qué V6 mé rong, Trang Dué giai doan 1, Trang Dué giai doan 2 vi
cac khu cdng nghiép nay da co ty 1& 1ap day 100%, (2) cac dy an méi nhw khu
c6ng nghiép Quang Chau chwa sén sang dé cho thué trong quy 2/2020 theo dw
kién ctia KBC, (3) Do tinh hinh dich Covid-19 kéo dai, khién viéc thué dat bj
cham lai.

DPiém nhan dau tw. (1) KBC dang quan ly tdng qu{ dat KCN la 5,278 ha, ting
1.7% so v&i ndm 2018, chiém gan 5.5% dién tich dat KCN cua ca nwéc. Quy
dat dang phat trién ctia KBC tinh dat 2,058ha, trong d6 dat s&n sang dé ban dat
902ha. Mbi KCN ctia KBC déu c6 quy md trung binh trén 200ha. Trong d6 KBC
c6 2 KCN thuéc khu kinh t& d6 1a KCN Trang Dué - Hai Phong, va khu phi thué
guan Sai Gon — Chan May. Cac khach hang thué cia KBC dat tru s& tai trung
tam ctia mién Bac va c6 nhiéu doanh nghiép thué I&n nhw LG, Foxconn, Canon
va Hanwha. Bén canh dé, cac dy an Trang Dué Il (Hai Phong, 687ha), va Nam
Son Hap Linh (Béc Ninh, 423ha) sé 1a dong luc téang truéng cho KBC trong 5
nam toi.

Dinh gia & khuyén nghi. Bang phwong phap dinh gia RNAV, ching téi wéc gia
tri hop |y clia tai san rong ctia KBC la 8,305 ty déng, twong trng véi sé lwong cb
phiéu vao nam 2020 la 470 triéu cd phiéu. Chung t6i déng thei &p dung chiét
khau cho dw &n Trang Cat. Pay la dy an chiém ty trong I&n trong hang tén kho
ctia KBC (45% hang tdn kho) véi gia tri sé sach tinh t¢i thei diém Q2/2020 la
3,510 ty déng. KBC da dau tw dw &n nay tr ndm 2012 va dén nay chwa c6 dau
hiéu tich cwc sé trién khai ban hang cho dw an Trang Cat. Chang tdi chiét khau
60% gia tri sb sach dé phan anh rui ro cho riéng dw an nay. Gia tri hop ly cta
mébi ¢ phléu la 17,700 déng/cd phiéu, twong dwong véi mirc ting 27% so voi
g|a dong clra vao ngay 29/09/2020, do dé chung t6i khuyén nghi MUA déi véi
c6 phiéu nay.

RaGi ro dau tw. (1) Rui ro phap Iy va (2) Rui ro dich bénh

Doanh thu thuan (ty VND)
Loi nhuan sau thué (ty VND)
EPS (VND)

Tang trwdng EPS (%)

Gia tri s6 sach (VND)

P/E

P/B

C6 tirc tién mat (VND)

2018A
1,260 2,491 3,210 2,342 3,465
585 746 918 531 959
1,244 1,588 1,955 1,131 2,042
5% 28% 23% -42% 81%
19,240 20,941 22,099 20,813 22,359
10.8 8.3 7.9 9.4 7.6
0.7 0.63 0.7 0.6 0.5
n/a n/a 1,000 n/a n/a
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Téng quan nganh khu céng nghiép
1. Tinh hinh thu hat FDI

Theo Bd Ké hoach va Dau tw, vén FDI dang ky bao gdm vén FDI dang ky méi, vén FDI diéu chinh va gép vén cb phan cua
nuwdc ngoai dat 19.54 ty USD (-13.7% YoY) tinh tlr ddu nam dén ngay 20/08/2020, trong dé c6 khoang 1,797 dw an (-25.3%
YoY), véi tbng vén dang ky méi dat 9.73 ty USD (+6.6% YoY). Vbn dau tw truc tiép nwédc ngoai da gidi ngan wéc tinh 11.4
ty USD (-5.1% YoY) trong 8 thang dau nam 2020.

Bi€u d6: Tinh hinh thu hat von FDI ding ky cip méi 6 cac tinh (Triéu USD)
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Nguédn: KBC, PHFM téng hop

V&i vén FDI dang ky dat 19.54 ty USD trong 8 thang ddu ndm 2020, Singapore dan dau trong tdng vén déng ky tai Viét Nam,
tiép theo la Han Quéc, Trung Quéc, Nhat Ban, Thai Lan, Dai Loan, trong dé:

. Singapore v&i tdng von dang ky dat 6.54 ty USD, chiém 33.5% toéng vén dang ky vao Viét Nam.
. Han Québc ding thr hai véi tdng vén dau tw 2.97 ty USD, chiém 15.2% téng vén dang ky.
. Trung Quéc dirng vi tri thir ba véi tdng vén dau tw dang ky 1.75 ty USD, chiém gan 9% tdng vén dang ky. Tiép theo

la Nhat Ban, Thai Lan, Bai Loan.

Bang : FDI dang ky néi bat trong 8 thang dau nam 2020

Qubc gia Dw an dau tw Vén dau tw

Singapore Dy &an Nha may dién khi tw nhién hoa I6ng LNG (Bac Liéu) 4 ty USD
Thai Lan Dw an T hop hoa dau mién Nam Viét Nam (Ba Ria — Viing Tau) 1.4 ty USD
Han Quéc Dw an Khu trung tam d6 thi tay H6 Tay (H6 Tay) 774 triéu USD
Trung Quéc Dw an Nha may san xuét 16p xe Radian Jinyu (Tay Ninh) 300 triéu USD

Dw an Victory - Nhad may san xuét s&n phdm dién t&r cong nghé cao (Ha

Pai Loan Nam) 273 triéu USD
Singapore Dw an Céng trinh van phong tai 29 Liéu Giai (Tién Giang) 246 triéu USD
Han Quéc (Ii)éu;:rt]yn_;_é’NLég?Nn#g (r:;zraﬁ/J ﬁ_é:]r;)xuét linh kién dién tr INTC giai doan Il ctia 150 triéu USD
Singapore Dy an Cong ty TNHH bao bi nwéc gidi khat CROWN (Viing Tau) 130 triéu USD
Han Quéc Dw éan Céng ty TNHH Hyosung Financial System Vina (Bac Ninh) 110 triéu USD

Ngudn: MPI, PHFM téng hop

Ngudn théng tin duroc cung cap béi Cong ty C6 phan Quén Iy Quy Phu Hung. ] ) TG 2
Thong tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chju trach nhiém véi quyét dinh dau tw cta minh. 9



Phu I Illl]O

SEGURITIES B&o céo Ién déu|KBC

2. Tinh hinh cac khu céng nghiép

Biéu do: Dién tich cho thué (ha), ty 1& |ap day c4c KCN (%), va gia cho thué (USD/m2/ky thué) trong Q2/2020
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Ngudn: JLL, PHFM téng hop

Tinh t&i quy 2/2020, c6 t¢i 335 KCN dwoc thanh 1ap, c6 260 KCN da di vao hoat ddng véi téng dién tich dat tw nhién khodng
68.7 nghin ha va 75 KCN dang xay dwng v&i tbng dién tich khoang 29.2 nghin ha. Ty & 1ap day cia cac KCN dang hoat
doéng dat khodng 75.7%, tang 0.7% so v&i cudi ndm 2019.

e Gia cho thué trung binh tai cac KCN Mién B&c dao dong khoang 99 USD/m2/chu ky (+6.5% YoY), ty 1& 1ap day khu vuc
Mién Bac dat 74% (+2% so v&i cudi cudi ndm 2019). Nha xwéng xay sén c6 mde cho thué én dinh dao dong tir 4.0-5.0
USD/m2/thang.

e Gia thué cac KCN mién Nam dat 101 USD/m2/chu ky thué (+12.2% YoY). Ty lé 1ap day trung binh tdng nhe & mic 84
diém co ban so véi Q1/2020 va dat khodng 84% trong 2Q20. Nha xuédng xay san c6 gia cho thué ti 3.5-5.0
USD/m2/thang, tdng nhe & Binh Dwong, TP HCM, Long An va gilr mic én dinh & céac tinh con lai so véi Q2/2019.

Trong twong lai, chung téi ky vong gia dat cong nghiép trong khu vwc sé tiép tuc tdng do nhu cAu manh vé khéng gian nha
kho/nha xwéng dwoc xay dwng sén dat chét lwong cao cling nhw nhu cau vé dat céng nghiép tir cac doanh nghiép FDI va
Viét Nam. So sanh véi cac qubc gia trong khu vwe, Viét Nam véi vi tri dia ly thuan loi, lién sat Trung Quéc. Chinh Pha Viét
Nam luén c6 céc chinh sach hé tro dé thu hat vén dau tw FDI. Khi cac nha may budc phai déng ctra trong dot bung phat
Covid-19 & Trung Quéc, nhidu cong ty I&n da phai tinh ké dé vwot qua thdi ky han ché san xuét. Mot sé cong ty da qubc gia
da 1&n ké& hoach mé rong hoat dong & Viét Nam, nhdm gidm &p lwc hang rao thué quan méi déi véi hang hoa xuét khau ti
Trung Quéc sang M§ va d& dam bao s bén virng ctia doanh nghiép trong chudi cung tng.

Nguén théng tin duoc cung cép bdi Cong ty C6 phén Quan ly Quy Phu Hung. Trang 3
Théng tin chf mang tinh chét tham khdo. Khach hang phai chju trach nhigém véi quyét dinh dau tw cda minh. 9
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3. Trién vong céc khu céng nghiép & Viét Nam
Biéu d6: Gia cho thué khu céng nghiép theo viing (USD/m2/ky thué) | Biéu do: Lwong cong nhan va gia cho thué nha xwéng, kho béi
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Nguén: JLL, Collier,, PHFM téng hop Nguén: Turner & Townsend, Worldbank, PHFM téng hop

Theo chung téi, Viét Nam sé thu hit nhiéu nha dau tw nwéc ngoai do:

Chi phi hoat dong thap tai Viét Nam 1a diém thu hat quan trong déi véi cac nha dau tw nwéc ngoai:

(1) Mirc lwong trung binh ctia cdng nhan Viét Nam la 190 USD/thang, thAp hon cac nuwéc khac trong khu vee Chau A nhw

Malaysia (924 USD/thang) va An D6 (407 USD/thang).

(2) Giathué trung binh & céc khu vic Ian can Viét Nam dat 243 USD/m2/ky thué, trong khi cac khu vwe mién Nam va khu

vurc mién Bac lai c6 gia cho thué thap dan hon véi gia thué trung binh 1an lwot 1a 83 USD/m2/ky thué va 95 USD/m2/ky
thué.
Bén canh d6 Viét Nam con dwoc danh gia cao vé tiém nang kinh té tang trwdng nho vao:

(1) Hatang logistics cai thién. Chi s hiéu qua logistics (LPI) cGa Viét Nam da cai thién tlr nam 2007 — 2018. Th&+ hang

LPI cta Viét Nam tang tir thir 53 & ndm 2007 1&n thr 39 trong ndm 2018. Piém LPI tang tr 2.89 diém Ién 3.27 trong giai
doan 2007-2018. Va néu tinh trong nhém ASEAN-5 thi Viét Nam hién dang ding thi hai vé chi sé LPI, sau Thai Lan
theo két qua danh gia LPI ndm 2018 ctia World Bank.

(2) Hiép dinh EVFTA va EVIPA. Viéc ky két thanh cong hiép dinh EVFTA va EVIPA 1a mét bwéc tién quan trong ca vé chién

lwoc va kinh té trong quan hé gitra Viét Nam va EU, thic ddy thwong mai va dau tw song phwong va mé duéng cho
Viét Nam hdi nhap sau hon vao chudi gia tri toan cau. Qua dé, cac hiép dinh thwong mai ty do sé 1a dong lwc dé thu hat
cac ngudn vén tlr nwéc ngoai dau tw ciing nhw di chuyén cac nha may dén Viét Nam dé& nhan dwoc wu dai tir hiép dinh,
tr d6 gitp gia tdng nhu cau thué bat déng san tai cac KCN trong giai doan tiép theo.

Bén canh d¢ lan séng dich chuyén san xuét tir Trung Québc sang Viét Nam trong cudc chién tranh thwong mai My - Trung
ngay cang dwoc ddy manh hon sau dai dich Covid -19 1a mét trong nhirng dong lwc dwoc ky vong dem lai sw tdng trudng
cho nganh nay.

Ngudn théng tin duroc cung cap béi Cong ty C6 phan Quén Iy Quy Phu Hung. ] ) e A
Thong tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chju trach nhiém véi quyét dinh dau tw cta minh. 9
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Téng quan doanh nghiép KBC

Cong ty phét trién khu céng nghiép vé&i quy dat I&n. KBC dang quan ly téng quy dat KCN 14 5,278 ha, tang 1.7% so v&i
nam 2018, chiém gan 5.5% dién tich dat KCN cla ca nwéc. Quy dat dang phat trién cia KBC tinh téi 2019 dat 2,058ha,
trong d6 dat sdn sang dé ban dat 902ha. M&i KCN ctia KBC déu cé quy md trung binh trén 200ha, trong d6 KBC c6 2 KCN
thudc khu kinh té d6 18 KCN Trang Dué - Hai Phong, va khu phi thué quan Sai Gon — Chan May. Cac khach hang thué cda
KBC dat tru sé tai trung tam ctia mién B&c va cé nhiéu doanh nghiép thué I1&n nhw LG, Foxconn, Canon va Hanwha. Bén
canh d6, cac dw an Trang Dué Ill (Hai Phong, 687ha), va Nam Son Hap Linh (Béc Ninh, 423ha) sé |a dong lwc tang truéng
cho KBC trong 5 nam t&i.

Biéu d6: Quy dat s8n san cho thué (ha) tinh t&i cubi ndm 2019
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Ngudn: Bao céo thuong nién, PHFM téng hop
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Két thuc ndm 2019, KBC da c6 4 khu cdng nghiép dau tién ké tir khi thanh 1ap céng ty ndm 2002 c6 tdng dién tich la 1,013
ha da dwoc lap day 100% d6 1a KCN Qué V6 1, KCN Qué Vd Mé rong & Bac Ninh c6 quy mé 611ha véi thdi gian hoan
thanh ty 1& 1ap day 100% tir 12 -15 ndm; KCN Trang Dué 1, Trang Dué 2 — Hai Phong c6 quy mo 402 ha, v&i thoi gian 1ap
day 100% t 5 - 8 nam. Tinh dén thoi diém hién tai, KBC da thu hat hon 250 nha dau tw nwéc ngoai chi yéu dén tir Nhat
Ban, Han Quéc, Hong Kéng, Bai Loan, Trung Quéc.

Bang: Ty lé lap day 100% cta 4 khu cong nghiép giai doan 2007 - 2019

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2016 2017
Qué VG hién hitu ~ 66% 81% 82% 83% 83% 89% 89% 93% 95% 96% 97% 98% 100%
Qué V8 md réng 4% 6% 21% 41% 43%  46% 58% 61% 63% 67% 98% 98% 100%
Trang Dué 1 4% 15% 32% 33% 33% 70% 92%  99% 99% 99% 99% 100%
Trang Dué 2 28% 64% 77% 96% 100%

Nguén: KBC, PHFM téng hop

Ngudn théng tin duroc cung cap béi Cong ty C6 phan Quén Iy Quy Phu Hung. ] ) Toang 5
Thong tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chju trach nhiém véi quyét dinh dau tw cta minh. 9
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V6i tiém nang twong tw nhw 2 khu céng nghiép Ién nhw Qué V& va Trang Dué, ching téi ky vong sé c6 nhu cau thué cao
t& nhixng khach hang 1&n tai cac khu cong nghiép Quang Chau va Nam Son Hap Linh, va sép téi sé ghi nhan tang truéng
tich cwe trong giai doan 2020 — 2022. Ngoai ra, KCN Nam Son Hap Linh nam gan vi tri cac khu cdng nghiép Qué Vé 1 va
Qué V& mé rong vai ty 1& 1ap day 100%, chiing t6i ky vong KCN nay sé thu hat dwoc cac khach hang cé nhu cau thué tiy
Qué V6 v&i mire gia thué tét nhat.

Bang: Cac khu cdéng nghiép cua Kinh Béc

Khu cdng nghiép Vi tri Ty lés&d hitu  Téng dién tich dat (ha)  Dién tich dat thwong pham (ha)
KCN Qué V& Bac Ninh 100% 311 192
KCN Qué V& m& rong Bac Ninh 100% 300 171
KCN Nam Son Hap Linh Bac Ninh 100% 432 66
KCN Quang Chau Bic Giang 78% 426 276
KCN Trang Dué | Hai Phong 87% 186 129
KCN Trang Dué Il Hai Phong 87% 214 133
KCN Trang Dué Il Hai Phong 87% 687 456
KCN T4n Pht Trung H® Chi Minh 72% 542 314
KCN Pai Dbng Hoan Son Bac Ninh 21% 112 81
KCN Sai Gon Chan May | Hué 28% 658 136
KCN Lién Chiéu ba N5ng 20% 289 175
KCN Hoa Khanh ba Ngng 20% 133 118

Nguén: KBC, PHFM téng hop

Tinh hinh hoat déng kinh doanh ctia KBC trong ntva dadu nam va dw b&o ca nam 2020

Ldy ké 6 thang dau nam, KBC dat doanh thu thuan 727 ty ddng, gidm 54% va loi nhuan sau thué dat 105.1 ty déng, gidm
81% so vé&i cuing ky 2019. Nguyén nhan cla sw sut gidm nay la do chiju tac déng ctia dich Covid-19 nén viéc tién hanh khao
sét, ky két hop ddng véi khach thué mai bi han ché.

(1) Doanh thu cho thué d4t va co sé ha tang: Trong 6 thang dau nam 2020, doanh thu cho thué d4t va co sé ha tang sut
gidm manh dat 471 ty déng (-70% YoY). Nguyén nhan la do 6T2020, KBC chi cho thué dwoc 17.4ha (-72% YoY).

e Trong dé, KCN Tan Phu Trung da déng gép phan Ién doanh thu cho thué d4t véi dién tich da cho thué Ia 15ha, gia thué
trung binh 14 100 - 110 USD/m2, va gia tri dat 435 ty VND. Trong nam 2020, mac du tién do thué dat bi cham lai do tinh
hinh dich Covid-19, chiing tdi van ky vong trong cubi ndm 2020, khu céng nghiép Tan Pha Trung sé cho thué dwoc téng
cdng 35ha, v&i gia thué trung binh la 100 USD/m2, doanh thu mang lai dat 804 ty VND va bién Igi nhuén gop duy tri &
muc 46%.

e Khu cdng nghiép Quang Chau ciing gép phan vao doanh thu véi 2 ha dwoc cho thué trong 6T2020, véi gia tri dat 35 ty
VND. Tinh dén quy 2/2020, ty |& 14p day cta khu cong nghiép Quang Chau khodng 79%, v&i quy dat con 60ha, KCN
Quang Chau sé g6p phan vao doanh thu cudi nam 2020.

(2) Doanh thu bat déng san khu dé thi: Trong 6T2020, KBC da ghi nhan x4p xi 1ha d4t dé thj (0.05ha tir khu dé thi Phuc
Ninh va 0.91ha tr khu d6 thj Trang Dué), v&i doanh thu ghi nhan khoang 83 ty, bién lgi nhuan gbp la 49%. Chulng toi ky
vong trong cudi ndm 2020, KBC sé tiép tuc ghi nhan thém 4 ha tr viéc ban dat nén & khu dd thi Trang Dué véi gia trung
binh 1a 10 triéu/m2, doanh thu wéc tinh dat 410 ty. DAy la dw an c6 quy dat sach, tiém nang tang trwdng tét sé thu hat
dwoc cac khach hang thué Ion.

(3) Chung t6i wéc tinh rang tha tuc phap Iy ciia Nam Son Hap Linh sé& hoan thanh trong quy 4/2020, va sé ghi nhan khoéng
28ha dat khu céng nghiép va mang lai doanh thu khoang 486 ty VND trong nam 2020.

(4) Khu db thi Phic Ninh van dang trong tién trinh xin cip phép dé ban giao sé dé cho khach hang, hién tai phéap ly dw an
van dang dwoc trién khai, do dé ching t6i cho rdng doanh thu dén tir khu dd thi nay sé dwoc ghi nhan trong ndm 2021.

Ngudn théng tin duroc cung cap béi Cong ty C6 phan Quén Iy Quy Phu Hung. ] ) g (3
Thong tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chju trach nhiém véi quyét dinh dau tw cta minh. 9



Phu I Ilmg‘

SECURITIES C Béo céao Ién déu|KBC

Biéu dd: Doanh thu thuan (Ty VND) va bién loi nhuan gop (%) Biéu dd: Loi nhuan sau thué (Ty VND) va bién LNST (%)
1041 60%
3500 70%
3000 60% 50%
800
619
2000 40% 600
30%
1570
1500 30%
1260
400 20%
868
1000 797 20% 14%
650
200 105~ 10%
500 357 10%
0 0% 0 . 0%
2017 2018 2019 1H19 1H20 2017 2018 2019 1H19 1H20
mmmmm Doanh thu thudn = | oi nhuan gop === Bién |oi nhuan gop (%) B LOi nhuan sau thud  e===% Bién LNST
Nguén: Céng ty, PHEM téng hop

Pinh gia va khuyén nghi

Bang phwong phap dinh gia RNAV, chang t6i wéc gia tri hop ly tai sén rong cta KBC 1a 8,305 ty dong, twong (rng véi sb

lwong cd phiéu vao ndm 2020 |a 470 triéu cb phiéu. Chuing t6i déng thoi &p dung chiét khdu cho dy an Trang Cat. Pay la dw

an chiém ty trong I&n trong hang tén kho ctia KBC (45% hang ton kho) véi gia tri s6 sach tinh t&i thei diém Q2/2020 Ia 3,510

ty ddng. KBC da dau tw dw an nay tr ndm 2012 va dén nay chwa c6 dau hiéu tich cuc sé trién khai ban hang cho dy an

Trang Cat, chdng t6i chiét khdu 60% dé phan anh rdi ro cho riéng dw an nay. Gia tri hop ly ctia méi cb phiéu la 17,700

ddng/cd phiéu, twong dwong véi mire tang 27% so véi gia déng clra vao ngay 29/09/2020, do d6 chung tdi khuyén nghi

MUA dbi vé&i cb phiéu nay dwa trén céc ly do:

(1) KBC la mét trong nhirng cdng ty chd chét trong Iinh vre bat ddng san khu cong nghiép tai mién Bac. KBC dang quan ly
tbng quy dat KCN la 5,278ha, va quy dat dang phat trién ctia KBC tinh t&i 6T2020 dat 2,058ha, trong d6 dat sén sang
dé ban dat 902ha. Cac khach hang I&én ctia KBC dat tru sé tai trung tam ctia mién Bac va c6 nhiéu khach hang 16n nhw
LG, Foxconn, Canon va Hanwha.

(2) Nam 2020, ching t6i ky vong KBC sé cho thué dwoc 90ha dat khu cdng nghiép bao gébm: Nam Son Hap Linh sé cho
thué dwoc 28ha, Quang Chau va Tan Phu Trung van duy tri tbc & cho thué 6n dinh lan lwot 14 28 va 35ha. Bén canh
do, cac dy an Trang Dué Ill (Hai Phong, 687ha) va Nam Son Hap Linh (Béc Ninh, 423ha) sé& 1a dong luc tang trwéng
dai han cho KBC trong 5 nam t&i.

(3) Chung t6i ky vong trong cudi nam 2020, KBC sé tiép tuc ghi nhan thém 4ha tr viéc ban dét nén & khu d6 thj Trang Dué
v&i gia trung binh la 10 triéu/m2, doanh thu wéc tinh dat 410 ty.

Ngudn théng tin duroc cung cap béi Cong ty C6 phan Quén Iy Quy Phu Hung. ] ) TrErG T
Thong tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chju trach nhiém véi quyét dinh dau tw cta minh. 9
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SEGURITIES O B&o céo lan dau|KBC

Tén dy an Ty |1& s& hivu (%) Gia tri hop ly Phwong phap
Dw an KCN 6,051
Quang Chau 78% 753 DCF
Tan Pha Trung 72% 1,822 DCF
Nam Son Hap Linh 100% 2,072 DCF
Trang Céat 100% 1,404 BV
Dw an Khu d6 thi 1,857
Khu d6 thi Phtc Ninh 100% 945 DCF
Khu d6 thi Trang Dué 87% 912 DCF
Téng coéng 7,908
Tién mat 3,724
No (3,327)
Téng gia trj tai san rong (RNAV) 8,305
Sé lwong ¢ phiéu lvu hanh 469,760,189
Gia tri hop ly (RNAV/s6 lwong ¢ phiéu) 17,700
Ruiro

RaGi ro phap ly: Sw cham tré trong viéc dén bu dw an va chd chinh pha phé duyét cac dw an méi ctia KBC. Néu céac khu
cbng nghiép dwgc phé duyét trong twong lai nhw Nam Son Hap Linh (wéc tinh quy 4 sé cho thué 28ha), dwa vao hoat déng
cham hon nhiéu ndm so véi dy kién, thu nhap tir cac khu cdng nghiép sé bi anh hwéng tiéu cuc.
Rui ro dich bénh: Viéc cham d& bd lwu théng cac chuyén bay quéc té do tinh hinh dich bénh sé& tac déng tiéu cwc dén danh
muc khach thué cta KBC vi khach nwéc ngoai chua thé vao Viét Nam dé thuwong thdo véi KBC.

Ngudn théng tin duroc cung cap béi Cong ty C6 phan Quén Iy Quy Phu Hung. ] ) Trang 8
Thong tin chi mang tinh chat tham khado. Khach hang phai chju trach nhiém véi quyét dinh dau tw cta minh. 9
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SECURITIES C

B&o cao lan dau|KBC

So lwoc cong ty

e KBC dang quan ly tdng quy dat KCN Ia 5,278 ha, tdng 1.7% so v&i nam 2019, chiém
gan 5.5% dién tich d4t KCN cuta ca nwéc. Quy dat dang phat trién cta KBC tinh tdi
6T2020 dat 2,058ha, trong d6 d4t sdn sang dé ban dat 902ha. M&i KCN clia KBC
déu c6 quy md trung binh trén 200ha, trong d6 KBC cé 2 KCN thudc khu kinh té dé
la KCN Trang Dué - Hai Phong, va khu phi thué quan Sai Gon — Chan May. Céac
khach hang thué ctia KBC dat tru sé tai trung tam ctia mién B&c va co6 nhiéu doanh
nghiép thué I&n nhw LG, Foxconn, Canon va Hanwha. Bén canh do, cac dw an Trang
Dué Il (Hai Phong, 687ha), va Nam Son Hap Linh (Bac Ninh, 423ha) sé la dong lwc
tang trwdng cho KBC trong 5 nam t&i.

e Bén canh cac dy an bat dong san khu cong nghiép, KBC ciing dau tw phat trién va
kinh doanh bat ddng san khu db thi, bat dong san nha & nhw dw an Khu dé thi Phic
Ninh c6 quy md 136.47 ha toa lac tai trung tam thanh phé Bac Ninh.

Qua trinh tang vén (ty déng)

Vén diéu 1&

(Ty dong)
5,000
4,500
4,000
3,500
3,000
2,500
2,000
1,500
1,000
500
0

2016 2017 2018 2019

JONHBAC

LEADING WITH SAIGON INVEST GROUP

2020E

Ngudn théng tin duroc cung cap béi Cong ty C6 phan Quén Iy Quy Phu Hung. ] i
Thoéng tin ch/ mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém véi quyét dinh dau tw cda minh.
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SECURITIES C

Ty lé s& hiru cac cong con, cdng ty lién két

Cty TNHH MTV Dau tu Kinh

B3c - Da Nang (100%)

Cty TNHH MTV Kinh doanh
= Van phong va nha xudng
Kinh B3c (100%)

Cty TNHH MTV D3au tu NGD
(100%)

Cty TNHH M6t thanh vién
Nam 100% vén diéu Ié Phat trién D6 thj Trang Cat
(100%)

CTCP Khu Cong nghiép Sai
Gon - Hai Phong (88,6%)

n CTCP Khu Cong nghiép Sai
Cong ty con Gon - Bic Giang (92.1%)

CTCP Phat trién D6 thj Sai
Gon - Tay Béc (72.5%)

‘ " G e 12 CTCP Phat trién D6 thi Tién
9 —— :
Nam trén 51% von diéu lé D (51%)

CTCP D3au tu Sai Gon Hué
(28.1%)

n A CTCP COng nghé Vién thong
Sleli By et be= Sai Gon ( 21.5%)

CTCP Scanviwood (34%)

Ngudn théng tin duroc cung cap béi Cong ty C6 phan Quén Iy Quy Phu Hung. Trang 10

Théng tin chf mang tinh chét tham khgo. Khach hang phai chju trach nhiém véi quyét dinh d4u tw cda minh
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B&o cao lan dau|KBC

Bao céao tai chinh (ty VND)

Két qua kinh doanh

Doanh thu thuan 1,260 2,491 3,210 2,342 3,465
Gia vén hang ban 611 1,022 1,363 1,054 1,559
Loi nhuan gop 650 1,469 1,847 1,289 1,906
Chi phi ban hang 22 142 142 235 348
Chi phi QLDN 155 165 172 109 159
Loi nhuan tir HDKD 473 1162 1,533 945 1,399
Doanh thu tai chinh 431 92 80 20 20
Chi phi tai chinh 109 194 223 31 11
Loi nhuan khac -2 -26 -27 49 51
Loi nhuan trwéc thué 812 1,047 1,364 959 1,380
Loi nhuan sau thué 619 809 1,041 768 1,131
LNST clia cb déng Cong ty me 585 746 918 531 959
Can doi ké toan

Tai San Ngan Han 13,730 14,862 13,912 13,473 13,641
Tién va twong dwong tién 505 224 652 319 1,395
DPA4u tu tai chinh ngan han 1 3 3 3 3
Phai thu ngan han 4,744 5,842 5,493 5,684 5,264
Hang tdn kho 8,323 8,593 7,548 7,252 6,983
Tai san ngan han khac 158 200 216 216 221
Tai San Dai Han 2,050 2,047 2,521 2,539 2,586
Phai thu dai han 725 601 128 128 129
Tai san c6 dinh 118 157 254 579 624
B4t dong san dau tw 135 134 433 128 128
Chi phi xay dwng dé& dang 151 194 822 822 822
Déau tw tai chinh dai han 912 948 861 859 861
Tai san dai han khac 9 13 23 24 24
Téng céng tai san 15,780 16,910 16,433 16,012 16,228
No phai tra 6,742 7,072 6,052 5,430 4,923
No ngén han 3,326 3,933 4,067 3,118 2,660
No dai han 3,416 3,139 1,984 2312 2263
Vén cha sé& hiru 9,038 9,837 10,381 9,779 10,503
Vén diéu lé 4,757 4,757 4,757 4,757 4,757
Loi ich ¢ dong thiéu sbé 0 0 0 0 0
Téng nguoén vén 15,780 16,910 16,433 16,012 16,228

Ngudn théng tin duroc cung cap béi Cong ty C6 phan Quén Iy Quy Phu Hung. ] i Trana 11
Thoéng tin ch/ mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém véi quyét dinh dau tw cda minh. g9



B&o cao lan dau|KBC

Lwu chuyén tién té 2017A 2019A

Lwu chuyén tién thun tir HD Kinh doanh 61 130 1,539 113 1,185
Lwu chuyén tién thun tir HD DAu tw -623 -155 -75 21 -49
Lwu chuyén tién thudn tir HD Tai chinh 772 -255 -1,037 174 -762
Lwu chuyén tién thuan trong ky 209 -280 428 -335 1,075
Tién & twong dwong tién dau ky 295 505 224 617 282
Tién & twong dwong tién cudi ky 505 224 652 282 1,357
Chi sé tai chinh 2019A

Tang trwéng (%)

Doanh thu -36.11 97.68 28.85 27,04 47.95
Loi nhuén sau thué -11.92 29.04 30.27 42.16 80.6
Tong tai san 7.66 7.16 2.81 -2.56 -1.56
Téng vén chd s& hiru 4.84 8.84 5.53 -5.80 7.4
Kha nang sinh loi (%)

Ty suét I1ai gop 51.55 58.96 57.53 55.04 55.01
Ty suét EBIT 72.89 50.1 48.6 40.35 0.4
Ty suét |ai rong 49.1 32.47 32.42 22.67 27.68
ROA 6.62 7.91 9.08 397 6.04
ROE 3.84 457 5.51 5.27 9.46

Hiéu qua hoat déng (ngay)

S6 ngay phai thu 335 219 177 603 312
Sé ngay tdn kho 4,952 3,020 2,161 1,732 1,448
Sé ngay phai tra 74 64 80 64 106
Kha nang thanh toan (lan)

Ty suét thanh toan hién thoi 4.13 3.78 3.42 4.2 38
Ty suét thanh toan nhanh 0.15 0.06 0.16 2.1 2.2
CAu truc tai chinh (%)

Téng no/Téng tai san 42.72 41.82 36.83 33.9 31.3
No vay/Vén cha sé hiru 30.12 25.28 18.55 21.17 12.63

Ngudn: PHFM

Ngudn thong tin duroc cung cdp béi Cong ty C6 phan Quan ly Quy Phu Hung. ] i Trana 12
Thoéng tin ch/ mang tinh chat tham khdo. Khach hang phai chiu trach nhiém véi quyét dinh dau tw cda minh. g9



Pam bao phan tich

Béo cao dwoc thye hién béi Doan Quyét Thang, Chuyén vién phan tich — Céng ty C6 phan Quan ly Quy Phu Hwng. M&i nhan
vién phu trach vé phan tich, chién lwoc hay nghién cteu chiu trach nhiém cho sw chuan bi va néi dung cua tt ca cac phan co
trong ban bao c&o nghién ctu ndy ddm bdo rang, tat ca cac y kién cla nhirng ngudi phan tich, chién lwoc hay nghién ciru
déu phan anh trung thwe va chinh xac y kién ca nhan ctia ho vé nhirng van dé trong bao c&o. Mdi nhan vién phan tich, chién
lwoc hay nghién ctru d@m bao réng ho khéng dwoc hwéng bat cr khoan chi tra nao trong qua khi, hién tai cling nhu twong
lai lién quan dén cac khuyén céo hay y kién thé hién trong ban béo céo nay.

Dinh nghia xép loai

Mua = cao hon thi trwd'ng ndi dia trén 10%

Gilr = bang thi trwdng noi dia véi ti 1é tr +10%~ -10%

Béan = thap hon thi truéng noi dia duwdi 10%.

Khéng danh gia = cb phiéu khéng dwoc xép loai trong Phi Hung hodc chwa niém yét.
Biéu hién dwoc xac dinh bang téng thu hdi trong 12 thang (gdm ca cb tic).

Mién trach

Co6ng ty C6 phan Quan ly Quy Phi Hwng/Céng ty C phan Chirng khoan Phii Hwng khéng chiu trach nhiém vé sw hoan chinh
hay tinh chinh xac clia bao cédo. Pay khong phai 1a ban chao hang hay sw nai khan mua cua bat ctv cé phiéu nao. Chirng
khoan Phi Hwng/Quan I Quy Phi Hwng va céc chi nhanh va vén phong va nhan vién ctia minh cé thé c6 ho&c khong cé vi
tri lien quan dén cac cd phiéu dwoc nhac téi & day. Chirng khoan Phi Hung/Quan ly Quy Phu Hwng (ho&c chi nhanh) dai khi
c6 thé co6 dau tw hodc cac dich vu khac hay thu hat dau tw hodc cac hoat dong kinh doanh khac cho bét ky cong ty nao dwoc
nh&c dén trong bao céo nay. Tat ca cac y kién va dw doan cé trong bao céo nay duoc tao thanh tlr cac danh gia ctia Cong ty
C6 phan Quan ly Quy Phu Hung vao ngay nay va cé thé thay déi khéng can bao truéc.

© Coéng ty C6 phan Chirng khoan Phii Hwng (PHS).

Toa nha CR3-03A, Tang 3, 109 Tén Dat Tién, Phwéng Tan Pha, Quan 7, Tp. HCM
Dién thoai: (+84-28) 5 413 5479 Fax: (+84-28) 5 413 5472

Customer Service: (+84-28) 5 411 8855 Call Center: (+84-28) 5 413 5488

E-mail: info@PHS.vn / support@PHS.vh Web: www.PHS.vn

PGD Phu My Hwng Chi nhanh Quan 3 Chi Nhanh Thanh Xuén
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Chi nhanh Tan Binh Chi Nhanh Ha Noi Chi nhanh Hai Phong

Tang trét, P. G.4A, Toa nha E-Town 2, 364 Tang 5, Toa nha Vinafor, S6 127 Tang 2, Toa nha Eliteco, 18 Tran Hung Dao,
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