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Phong Nghién ciru va Phén tich VCBS

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

CHUAN BI NGUON LUC CHO CAC DU AN LON

—  Ting téc trién khai va ghi nhan doanh thu tir cac khu cong nghiép: Khu
cong nghiép Nam Son Hap Linh - Bic Ninh hién vé co ban da hoan thanh
phap 1y va ha tang can thiét, sin sang ghi nhan dién tich cho thué 16n trong
nam 2022. KCN Trang Dué 3 (Hai Phong) s& nhan gidp phép chinh thuc
trong Q1.2022 va du kién c6 thé bit dau cho thué tir 2023.

— Ky vong dong tién lén tir KPT Trang Cat: KBC dang tich cuc dam phan
cho giao dich ban budn khoang 30-50 ha tai Trang Cat v6i muc gia du kién
khoang 15-20 triéu ddng/m2. Véi viéc doanh nghiép da dugc cip phép san
Iap, viéc thi cong ha tang co ban dé ban giao mat bang cho khach hang s&
duoc tién hanh kha nhanh chéng va KBC c6 thé ghi nhan phan I6n doanh thu
va dong tién ngay trong nam 2022.

— M@ rong quy dat tai nhiéu dia phwong méi: KBC dang tich cyc phat trién
quy dat tai cac dia phuong (1) C6 tiém ning phét trién cong nghiép va (2)
Quy dt con nhiéu véi chi phi ré. Trong d6 3 dia phuong duoc doanh nghiép
lya chon lam trong diém phat trién méi 1a Hung Yén, Hai Duong va Long
An Véi nhiéu dy an quy mé 1on.

Panh gia: Trong nam 2022, KBC ki vong s& ghi nhan mic tang truéng manh trong
doanh thu va loi nhuan nho nhiéu du 4n KCN duge dwa vao kinh doanh va bt dau co
dong gop dang ké tir cac du an d6 thi. Vi nguon lyc tai chinh quan trong tir hoat
dong kinh doanh va ké hoach phat hanh c¢6 phiéu, KBC sé& di vao chu ki ting truong
méi vai nhiéu duy an c6 quy mé 1én.

VCBS dy phong doanh thu nim 2022 ciia KBC dat 7.810 ty dong (+86,4% yoy), lgi
nhuan thugc vé cb déng cong ty me dat 2.077 ty ddng, twong (ng véi EPS 1a 2.864
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 11.560 ty
ddng (+175,9% yoy), loi nhuan thuoc vé co dong cong ty me dat 4.175 ty ddng,
tuong (g véi EPS 14 5.758 VNB/ ¢b phiéu. Ching t6i duy tri khuyén nghi MUA dbi
véi b phiéu KBC véi mic dinh gia hop 1y 14 69.048 VNB/ ¢b phiéu.

Chi tiéu tai chinh 2019 2020 2021F 2022F
DTT (ty déng) 3.210 2.151 4.190 7.810
+- yoy (%) 28,85% -32,99% 94,8% 86,4%
'C‘(i\r'l ;ht‘;‘f’;‘e’%t;é d%‘;’]‘s 918 224 726 2.077
+- yoy (%) 23,08% -75,61% 350,2% 186,1%
TS LN rong (%) 32,42% 14,87% 17,33% 26,59%
EPS - TTM (ddng) 1.955 477 1.263 2.864
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CAP NHAT KQKD

Trong 9T.2021, doanh thu thuan ting truwéng 231% so véi cling ki va dat 3.077 ty dong, cha yéu
dén tur: (1) Tang truong trong doanh thu cho thué ha tang khu cong nghiép Quang Chau va Tan Phi
Trung; (2) Trong ki doanh nghiép da ghi nhan doanh thu chuyén nhuong bat dong san ddi véi hon 4
ha tai khu d6 thi Trang Dué véi mirc gia ban cao hon céac ky truge. LNST dat 733 ty dong, gap gan 7
IAn so véi cung ki. Bién lgi nhuan dugc cai thién nho da ting ciia gia ban dat do thi va gia thué dat
khu cong nghiép trong giai doan vira qua.

Tinh cho ¢4 nim 2021, KBC wéc doanh thu dat 4.190 ty dong (+94,8% yoy), LNST dat 900 ty
doéng (+181,4% yoy). Theo d6, doanh nghiép hoan thanh 1an Iugt 70% va 45% ké hoach doanh thu va
loi nhuan sau thué cua nim. Diéu nay dén tir viéc: (1) Dich Covid-19 va cac bién phap han ché di lai
gdy dinh tré hoat dong xem xét dy an, thuc hién dau tu cta cac doanh nghiép FDI; (2) KBC khéng kip
ghi nhan doanh thu tir KDT Phuc Ninh do vuréng mic vé phap 1y.

Hinh 1: Ket qua kinh doaqh hop nhat Hinh 2: Xu hwéng bién LNST cia KBC
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TRIEN VONG KINH DOANH

Ting tc trién khai va ghi nhan doanh thu tir cac khu cong nghiép

Dong von FDI va tién d6 dau tu, mé rong san xuat ciia cac doanh nghiép ki vong dugc khéi phuc
manh m& tir nim 2022 v&i viée: (1) Cac bién phap han ché di lai dwoc néi bo va dan néi lai duong bay
qudc té gitip khoi phuc hoat dong di chuyén caa chuyén gia nudc ngoai va viée xem xét, ki két du an
déu tu; (2) Khoi phuc hoat dong san xuat nho Viét Nam da dat ¢ phi vaccine khé t6t va chu truong
séng chung véi dich bénh; (3) Viét Nam tiép tuc huong loi tir 1an séng dich chuyén san xuat tir Trung
Qudc va duy tri vi thé 1a diém dau tu hap din nho nguon lao dong doi dao, hoi nhap sau véi thé gioi
thong qua cac hiép dinh thwong mai va co s ha tang dang duoc cai thién nhanh chéng.

Vi loi thé quy dat lon, trai dai trén nhiéu tinh thanh va kinh nghiém thu hit FDI tir cac tap doan 16n,
KBC duoc huong lgi manh mé tir xu hudng trén, dac biét khi mot s6 KCN quy mé 16n caa doanh
nghiép dang di vao giai doan cho thué hoac tién t6i hoan thién trong twong lai gan. Cu thé:
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—  Khu cong nghiép Nam Son Hap Linh - Bic Ninh (tong dién tich dat thuong phdm 200 ha)
hién vé co ban da hoan thanh phap 1y va ha tang can thiét. Trong nam 2021, KBC di cho thué
thanh cong d6i vai dién tich 30 ha va ki vong mdi nam cho thué khoang 30-50 ha tai KCN
trén. Chiing toi danh gia két qua cho thué trong nam 2022 s& cao hon twong dbi udc tinh trén
xét dén viéc KBC da ky két bién ban ghi nhé cho thué t6i 60% tong dién tich dat thuong
pham toan khu, trong d6 khach hang 16n OPPO Electronics chiém ty trong 16n nhat véi
khoang 62 ha dién tich dat diang ky ngay tir nam 2020. Tién d¢ dau tu cua cac khach hang do
d6 s& don nhiéu vao nam 2022 sau khi bi dinh tré do tinh hinh dich bénh trong nam 2021.

— KCN Trang Dué 3 — Hai Phong dang dugc tich cuc hoan thién phap 1y va doanh nghiép du
kién s& nhan dugc giay phép chinh thirc cho viéc trién khai KCN vao Q1.2022. Hién tai KBC
da bat diu dén bu, thu gom quy dat trong khu vuc dé ¢ thé nhanh chong trién khai ngay khi
nhan duoc gidy phép, dap tng nhu cau mat bang gap rat tir cac khach hang 1on dac biét 1a LG
Display. Véi quy mo 687 ha (dién tich 16n nhét trong cac KCN timg duoc trién khai cua
KBC), KCN Trang Dué 3 s& la ngudn thiic day quan trong dén két qua kinh doanh cua doanh
nghiép.

Hinh 3: Téng dién tich tai cic KCN ciia KBC (dv: ha)
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Ky vong dong tién I6n tir KDT Trang Cat

Khu d6 thi Trang Cat (Hai Phong) sau nhiéu nim dinh tré da duoc tich cyc trién khai trg lai va ky
vong 1a ngudn dong goép 16n dén loi nhuan va dong tién ciia KBC trong cic nim tiép theo. Nho da
hoan thanh nghia vu tién sir dung dét tir cudi ndm 2020, du 4n Trang cat co loi thé 16n V& chi phi gia
vbn khi mat bang gia dat trong khu vuc da chung kién xu huéng ting phi ma trong vong 2 nim vira
qua.

Vi dién tich hon 585 ha (300 ha dét thuong pham), KDT Trang Cat 1a mot trong nhiing quy dét hiém
hoi tai TP.Hai Phong c6 thé phét trién dy 4n nha & quy mo 16n xét dén viéc: (1) Dac diém dia 1y cua
TP.Hai Phong bi gi6i han béi 2 luu vuc séng (séng Cam va song Lach Tray) va hanh lang KCN, qua
d6 han ché quy dat phat trién do thi; (2) Khu vuc Thay Nguyén chua thé dap tmg diéu kién két ndi véi
trung tdm TP.Hai Phong cho dén khi cac dy 4n cdu qua séng Cam (dic biét ciu Nguy@n Trii) dugc
hoan thién. Do vy, chung t6i d4nh gia cao tinh hap dan cua KDT Trang Cat va tiém nang tang gia tai
khu vuc trong cac nam tai.

Phong Nghién ctru va Phan tich VCBS
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KBC dang tich cuc dam phan cho giao dich ban buén khoang 30-50 ha tai Trang Cat v4i muic gia du
kién khoang 15-20 triéu ddng/m2. Véi viéc doanh nghiép da duoc cip phép san 14p, viéc thi cong ha
tang co ban dé ban giao miat bang cho khach hang s& duoc tién hanh kha nhanh chong va KBC c6 thé
ghi nhan phan 16n doanh thu va dong tién ngay trong nim 2022 trong trudng hop dam phéan thanh
cong. Véi lgi thé gia von thap, bién loi nhuan gop tir giao dich ban budn trén wdc tinh ¢ thé 1én toi
80% va co tiém nang tiép tuc gia ting trong cic giao dich ké tiép cung véi da ting gia dat trong khu
vuc.

Hinh 3: Téng dién tich tai cac KPT ciia KBC (dv: ha)
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Mé rong quy dat tai nhiéu dia phwong méi

Cung véi viéc trién khai cac du 4n quy md 16n tai cac thi truong truyén thdng nhu Hai Phong, Bic
Ninh, Bic Giang, KBC dang tich cuc phat trién quy dét tai cac dia phuong (1) C6 tiém ning phat trién
cong nghiép va (2) Quy dat con nhiéu véi chi phi ré. Trong d6 3 dia phuong dwoc doanh nghiép lva
chon 1am trong diém phat trién méi 1a Hung Yén, Hai Duong va Long An. Cu thé:

—  Vao thang 12/2021, KBC da duoc tinh Hung Yén chap thuan chu truong dau tu cho 200 ha
d4t KCN trén dia ban tinh va doanh nghiép da ngay sau do ki két bién ban ghi nhd véi khach
hang 16n vé viéc dau tur tai KCN trén véi quy mé khoang 1 ty USD.

—  Tai Hai Duong, KBC dang tich cyc 1am viéc véi chinh quyén tinh dé dwa 1000 ha KCN cua
doanh nghiép vao trong quy hoach tai 3 huyén Thanh Ha, Binh Giang va Kim Thanh.

—  Tai Long An, bén canh du 4an KCN Nam Tan Lap dwoc phat trién thong qua cong ty thanh
vién SaigonTel (SGT), KBC dang xin chu trrong dau tu cho 375 ha KCN va dinh hudng phat
trién téi 2000 ha KCN tai dja phuong nay.

Bén canh phat trién cac KCN, KBC s& duy tri chién lugc dang rit thanh cong tai Bic Ninh va Hai
Phong — phat trién cac dwa an do thi tai khu vuc lan cén, qua d6 huong loi tir qua trinh gia ting lyc
lugng lao dong, chuyén gia nuréc ngoai va mat bang thu nhap ciia nguoi dan trong khu vuc.

K& hoach ting von manh mé

Nham dép @ng nhu cau tai chinh cho ké hoach dau tu giai doan t6i va dam bao diéu kién vén diéu lg
dbi tmg cho cac du 4n quy mé 16n, KBC c6 ké hoach ting von manh mé trong nam 2022. Cu thé, ngay
trong giai doan ntra dau nim 2022, doanh nghiép sé& tién hanh chia ¢ phiéu thuong ty 18 3:1 va phat
hanh riéng 1¢ 150 triéu c¢6 phiéu cho nha dau tu chién lwgc. VCBS du kién dot phat hanh riéng 1¢ c6
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thé mang vé cho KBC khoang 6.000 ty ddng. Cuing v6i ngudn tai chinh tir ban ¢b phiéu quy, dong tién
tir Trang Cat va cac KCN trong nam 2022, KBC s& thu vé& ngudn luc tai chinh rit dbi dao, sin sang
cho hoat dong dau tu cac dy 4n 16n va nang tam manh mé quy mé doanh nghiép.

KHUYEN NGHI PAU TU

Trong nam 2022, KBC ki vong s& ghi nhan muc ting truong manh vé doanh thu va loi nhuan nho
nhiéu dy an KCN duoc dua vao kinh doanh va bat dau co dong gop dang ké tir cac du an do thi. Véi
nguon lyc tai chinh quan trong tir hoat dong kinh doanh va ké hoach phat hanh ¢6 phiéu, KBC sé di
vao chu ki tang truéng méi voi nhiéu dy an cé quy mé 16n.

VCBS duy phéong doanh thu nam 2022 ctua KBC dat 7.810 ty déng (+86,4% yoy), loi nhuan thudc vé
cb dong cong ty me dat 2.077 ty dong, twong ung véi EPS 1a 2.864 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 11.560 ty déng (+175,9% yoy), loi nhuan thudc vé ¢6 dong cong ty me dat
4.175 ty ddng, tuong tng véi EPS 1a 5.758 VND/ ¢b phiéu. Chiing t6i duy tri khuyén nghi MUA déi
vé6i ¢b phiéu KBC véi mie dinh gia hop 1y 14 69.048 VNB/ ¢b phiéu.
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PIEU KHOAN SU DUNG

Bao c4o nay va/hodc bat ky nhan dinh, thong tin ndo trong bao cao nay khong phai 1a cac 10i chao mua hay ban bat ky mot san pham
tai chinh, ching khoan nao dugc phan tich trong bao co va ciing khong 1a san pham tu van dau tu hay y kién tu van dau tu ndo cua
VCBS hay cac don vi/thanh vién lién quan dén VCBS. Do d6, nha dau tu chi nén coi bao cdo nay 1a mot nguon tham khao. VCBS
khong chiu bat ky trach nhiém nao truéc nhiing két qua ngoai ¥ mudn khi quy khach st dung cac 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 cac ngudn thong tin cong bd, 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 cdo 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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Moi thong tin lién quan dén bao cdo trén, xin quy khach vui 1ong lién hé:
Tran Minh Hoang Mac Pinh Tuin Pham Hong Quan
Trudng phong Truong Bo phan Chuyén vién
Phan tich va Nghién ctu Phan tich Doanh nghiép Phan tich
tmhoang@vcbs.com.vn mdtuan@vcbs.com.vn phquan@vchs.com.vn
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