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Gia hién tai (12/03/2026): 44.900 VND
Gia muc tiéu: 52.300 VND
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S6 lugng CP luu hanh: 379.498.823
KLCP dang niém yét: 379.498.823
KLGD trung binh 10 phién (CP): 5.289.340
Gia thap 52w: 25.900
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S& hiru nha nudc: 0%
S& hitu NDT nudc ngoai: 13,99%
Free-float: 60%
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2024 2025 2026F
Téng tai sén 18.800  23.201 25.882
Vén chu 7.208 8.263 10.644
Doanh thu 8.847 8.588  10.855
L&i sau thué 2.392 2.354 3.101
ROE 33% 28% 29%
ROA 13% 10% 12%
EPS (VND) 6.049 5.091 6.707
BVPS (VND) 17.018 17.021  21.830
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TONG CONG TY IDICO - CTCP
(HSX: IDC)

-12/03/2026

BUT PHA TU CHU KY THUAN LOI CUA NGANH

Thi truong bat dong san khu cdng nghiép dang budc vao
giai doan tadng trudng manh mé nho lan sdng dich chuyén
chudi cung Ung toan cau va dong vén FDI chat lugng cao
do vao Viét Nam. IDC la doanh nghiép hudng Igi chu ky
thuéan Igi cla nganh nho:

+ Quy dat sach quy mo Ién tai cac vi tri chién lugc:
IDICO dang quan ly 13 KCN véi tong dién tich hon
4.073 ha tai ca hai mién Nam va Bac. Danh muc du an
trong diém bao gom cac KCN Huu Thanh, Pha My 2,
Vinh Quang, Tan Phudc 1 va Phu Long dong vai tro la
dong luyc tang trudng doanh thu trong dai han. Cac
KCN nay déu nam tai cac vi tri huyét mach giao théng
va cang nudc sau lén.

« Hé sinh thai cong nghiép khép kin va bén virng: M6
hinh da nganh tich hgp gitra Bat dong san KCN, nang
lugng (thdy dién va Iudi dién ha tang) va dich vu gitup
IDC t6i wu hoa dong tién va ho trg hé sinh thai KCN.

« Nang luc trién khai du an va tai chinh virng manh:
IDC duy tri cau trdc tai chinh an toan va téc do trién
khai cac du an goi dau moét cach nhanh chong. Trong
nam 2025 IDC d& dugc cap phép dau tu déi véi 2 du
an mdi la KCN Vinh Quang (350 Ha) tai Hai Phong va
Phu Long (416 Ha) tai Ninh Binh.

Ngoai ra, IDC la doanh nghiép Iludn duy tri ty 1& cd tuc
bang tién mat cao va déu dan trong nhiéu nam (35% -
40%/nam).

Chung t6i du bdo nam 2026 doanh thu cla IDC sé dat
10.855 ty déng (+26,4% yoy) va Igi nhuan sau thué thudc
vé c6 dbéng cong ty me dat 2.545 ty dong (+31,7% yoy),
EPS dat 6.700 dong/cd phiéu.

Chuing t6i khuyén nghi KHA QUAN d3i véi ¢8 phiéu IDC
véi muc gid 52.300 dong/co phiéu. Tai mic gid muc tiéu,
IDC sé giao dich v&i muc P/E forward 2026 la 7,8 lan,
tuong duong v&i muc trung vi 3 ndm gan nhat clia doanh
nghiép.
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1. TONG QUAN DOANH NGHIEP
1.1. Hoat dong kinh doanh

« IDICO hoat dong theo md hinh da nganh, trong dé bat dong san Khu cong nghiép la mang
kinh doanh chti luc, dugc hd trg bdi cac mang nang luong, dich vu va ha tang khac dé tao
thanh mot hé sinh thai khép kin. Dén nay, IDICO dang dau tu va quan ly 13 KCN tai Viét Nam
vdi tong dién tich khoang 4.073 ha. Trong dd, cé 9 KCN & phia Nam, 4 KCN & phia Bac trai
dai tai cac tinh Dong Nai, Ba Ria - Viing Tau, Long An, Tién Giang, Vinh Phuc, Bac Ninh, Thai
Binh, Hai Phong.

« Mang nang luong gitip IDICO hoan thién chuoi cung trng tién ich cho cac KCN va tao dong
tién on dinh. IDICO sd& hitu va van hanh cadc nha mdy thuy dién nhu Srok Phu Miéng (Binh
Phudc, cong sudt 51IMW) va Dak Mi 3 (Quang Nam, cdng sudt 63MW). Ngoai ra IDC dau tu
xay dung cac Tram bién ap 110/22kV cung hé théng Iudi dién 22kV dé phan phdi, kinh
doanh dién ndng dap Ung nhu cau st dung dién phuc vu san xuat clia cac nha dau tu trong
KCN IDICO va cac KCN lan céan.

« Bat dong san nha & va thuong mai: IDC phat trién cac dy an khu do thi, khu dan cu va nha &
xa hoi nham phuc vu nhu cau an cu cho ngudi lao doéng tai cac KCN cac tinh khu vuc phia
Nam nhu: Dong Nai, Ba Rija - Viing Tau, Long An...

« Dich vu KCN va ha tang giao théng: IDC cung cép cac dich vu trong KCN nhu dau tu ha
tang giao théng (qua hinh thirc BOT), cung cdp nudc sach, xtr ly nudc thai, tu van, thi cong
xay dung..

Cd cau doanh thu cua IDC
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1.2. Co cau sé hiru
Nhom cé déng SSG hién dang nam

CTCP Tép doan SSG:
22,50%

ty 1& 16n tai IDC, théng qua cac Khéc; 55,18% Cang ty TNHH

SX&TM Bach Viét;
cdbng ty: Tap doan SSG, Cbng ty T80
TNHH SX& Thuong mai Bach Viét,
Coéng ty TNHH kinh doanh va cho
thué nha Bach Viét vaéi tong ty 1€
37,34%.

Céng ty TNHH kinh
doanh va cho thué
nha Bach Viat; 2,91%

Bang Viét Ding;

2,53%
\\\ Morges Bank; 1,98%

Vietnam Enterprise Hanoi Investments
Investment Limited; "~ Holding Limited;
1,33% iy

Nguén: FiinProX, SHS Research
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2.1. Bat dong san khu cong nghiép

Mang khu cong nghiép tiép tuc la tru cot ctia IDC va la nguon dong gop vao lgi nhuan I6n nhat
trong nam 2025 (chiém 62% lgi nhuan gop cua doanh nghiép).

IDICO dang dau tu va quan ly 13 KCN tai Viét Nam vdi tong dién tich khodng 4.073 ha. Trong
do, cd 9 KCN & phia Nam, 4 KCN & phia Bac trai dai tai cac tinh Dong Nai, Ba Ria - Viing Tau,
Long An, Tién Giang, Vinh Phuc, Bac Ninh, Thai Binh, Hai Phong.

Céac KCN cua IDICO nam trong cdc vung kinh té trong diém cua Viét Nam, s& hitu vi tri chién
lugc, két ndi giao thong thuan tién dén cac san bay, cang bién. Véi thé manh vé méi truong dau
tu, hé thdng ha tang ky thuat dong bd cung su quan ly van hanh chuyén nghiép, linh hoat, cac
KCN IDICO d3 thu hdt trén 280 nha dau tu déc biét 1a cac doanh nghiép FDI, véi tdng von thu
hat 9 ty USD.

Danh sach cac KCN cua IDC

Digntich: | 1y.ar tich
_ Tylésé thuong L. Giathué Tylé Thoihan
Vi tri N > con lai o e .
: hiru pham N (usd/m2) lapday duan
(E)
(Ha)

1 |KCN Hyu Thanh Tay Ninh 100% 395 315 148 44% 2069
2 [KCN Phu My 2 TP. HCM 100% 443 119 124 90% 2055
3 [KCNPhuM§2MR [TP.HCM 100% 273 128 126 67% 2058
4 |KCN Qué V6 2 Bac Ninh 51% 177 92 119 82% 2057
5 |KCN Cau Nghin Hung Yén 100% 103 100 77 61% 2062
6 |KCN Tan Phudc 1 bong Thap | 65% 363 363 = 2074
7 |KCN My Xuan BIMR |TP. HCM 51% 83 83 = 2074
8 |KCN Phu Long Ninh Binh 75% 301 301 = 2075
9 |KCN Vinh Quang Hai Phong |99,99% 253 253 = 2075
10 |KCN Nhon Trach 1&5 |Dong Nai 100% 513 = 100% 2053
11 |KCN My Xuan A TP. HCM 100% 232 = 100% 2052
12 |[KCN My Xuan B1 TP. HCM 100% 160 - 100% 2062
13 [KCN Kim Hoa Phu Tho 100% 46 - 100% 2053

Ngudn: IDC, SHS Research
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Cac khu cong nghiép c6 gia tri I6n mang tinh trong yéu cua IDC bao gom: KCN Huu Thanh,
Phu My 2, Vinh Quang, Tan Phudc 1 va Phu Long.

Khu cong nghiép Huu Thanh

Tong dién tich: 524Ha, dién tich thuong
pham 395 Ha, ty 1& |ap day 44%

La KCN trong diém cua tinh Tay Ninh vai
khodng cach dén cac dau mdi giao thong
gl y W ' trong yéu:

< . . Cao téc TP.HCM - Trung Luong: 15km

e Quoc 16 1A: 20km

« San bay Qudc té Tan Son Nhat: 40km

« Cang Qudc té Long An: 51km

« Cang Céat Lai: 55km

Khu céng nghiép Hyu Thanh nam tai Bén Lurc, tinh Long An cii. Long An hién dang sé hiru
nhirng lgi thé vang dé tré thanh thu phu cong nghiép maéi ctia phia Nam, dac biét khi quy dat
tai Binh Duong va bong Nai dang dan can kiét.

« Vi tri ti€p giap khong 16: Long An la clra ngd giao thoa gilra vung kinh té trong diém phia
Nam va Dong bang séng Clru Long. Viéc gidp ranh truc ti€p vdi cac huyén Binh Chanh, Hoc
Mén, Ca Chi ciia TP.HCM gilp viéc van chuyén hang hda va thu hat nhan su cap cao cuc ky
thuan lgi.

« Ha tang giao thong mang tinh buéc ngoat:

o Vanh dai 3 & Vanh dai 4: K&t ndi tryc tiép Long An v&i mang Iudi cao tdc phia Nam.
o Cao tdc Bén Lurc - Long Thanh: Sap tdi sé rut ngan thaoi gian di cang Cai Mép - Thi Vai va
san bay Long Thanh xuéng con chua day 1 tiéng.
o Cang Qudc té Long An: Diém nhan gilp doanh nghiép xuat nhap khau tryc ti€p ma
khong can phu thudc qua nhiéu vao cac cang tai TP.HCM.
KCN Hiru Thanh c6 nhiéu lgi thé riéng biét véi cac du an khac trong khu vuc:

« KE&t ndi giao théng chién luge: Nam ngay nut giao gitra cac truc duong huyét mach nhu DT
830, k&t ndi thang ra Quéc 16 N2 di mién Tay va néi vao dudng Cao téc TP.HCM - Trung
Luong. Diéu nay gilp xe container di chuyén cuc ky linh hoat.

« Khodng céch vgi TP.HCM: Chi cach trung tdm TP.HCM khodng 30-40km. Day la khoang
cach vlra du dé tan dung ha tang dich vu cuta thanh phd nhung murc gid thué dat van canh
tranh hon nhiéu so vdi cac khu vuyc tai Binh Duong hay gidp ranh Cat Lai.

« Ha tang dién nudc: s hitu tram bién ap 110/22kV nbi khu, céng suat 16n, wu tién cho san
xuat céng nghiép nang.

« MGi trudong dau tu chuyén nghiép: KCN dugc dau tu hé thdng xur ly nudce thai va cdy xanh
bai ban dap Ung cac tiéu chudn khat khe vé ESG (M6i truong - X3 hoi - Quan tri) ma cac tap
doan da qudc gia dang yéu cau.
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Khu cong nghiép Phui My 2 va Phit My 2 mé rong
N mennon Tong dién tich: 1.018 Ha, dién tich thuong

Y\ pham 716 Ha, ty 1& 1ap day 75%.

La KCN nam tai vung kinh té trong diém

TP. HO CHI MINH Y %
-:c é""'%S swag\ | phia Nam (Ba Ria - Viing Tau nay thudc TP.
gmuwu QN L

o ol
Tin Som Hhdy

§
§

HCM) véi khoang cdch dén cac dau moi
giao théng trong yéu:
« Cang nudc sau Cai Mép - Thi Vai: Tkm
« Cang téng hgp Phu My: 2km
( ol g _ e Qudc 10 51: 1,5km
o ' v ISRl . Cao t6c HCM - Long Thanh - Dau Giay:
4 30km
« San bay Qudc té Tan Son Nhat: 70km
« San bay Quéc té Long Thanh: 35km

H PHE

Ba Ria - Viing Tau tr lau da khong con la mét tinh cong nghiép thuan tiy ma dang vuwon minh
tré thanh "Siéu cang - Cong nghiép - Logistics" ctia ca nudc. Tiém nang cua Ba Ria - Viing
Tau dugc dinh hinh béi 3 tru cot:

« Lgi thé cang nudc sau (Cai Mép - Thi Vai): Day la cum cdng duy nhat tai Viét Nam cé thé
dén cac tau container siéu trong di truc tiép chau Au, chau M§ ma khong can trung chuyén.
Diéu nay giup doanh nghiép tai cdc KCN BR-VT tiét kiém hang ty déng chi phi logistics méi
nam.

« Hatang giao thong két néi toan dién:

o Cao tdc Bién Hoa - Viing Tau: Dang dugc ddy nhanh tién d6 dé gidi téa nut that Qudc 10
51.

o San bay Long Thanh: Chi cach cac KCN tai Phu My khoang 30-40km, cuc ky thuan tién
cho van chuyén linh kién dién tlr va di lai cGa chuyén gia.

o Vanh dai 4: Khép kin vong két ndi gitra BR-VT vdi cac thu phu cong nghiép nhu Dong
Nai, Binh Duong, Long An.

« Ngu6n cung nang lugng déi dao: BR-VT la trung tdm nang lugng clia ca nudc vdéi hé thong
nha may dién Phd My (tdng cOng suat trén 4.000 MW, chiém khoang 40% san lugng dién
mién Nam) va ngudén khi thién nhién dan tur bién vao, cung cap Igi thé vé nhién liéu dau vao
ma hiém tinh nao cé dugc.

Cum KCN Phu My 2 va Phit My 2 mé rong co nhiéu uu thé vuot tréi so véi cac KCN khac trong
khu vuyc nho:

« Hé thong khi dét thién nhién: Day 1a diém khac biét 1én nhat. Phd My 2 c6 cac tuyén 6ng
khi dan truc ti€p tir cac tram phan phdi vao tan hang rao nha may. Day la diém cong tuyét
déi cho cac doanh nghiép nganh thuc pham, luyén kim hodc hoa chat can ngudn nang lugng
sach va 6n dinh.

« Hé théng cang thuy ndi dia: Ngay trong khu céng nghiép cé cang néi dia co thé ti€p nhan
tau, xa lan dén 3.000 tan. Diéu nay gilp doanh nghiép tdi wu hoa viéc van chuyén nguyén
liéu tlr cang Cai Mép vé nha may mot cach ré nhat.

www.shs.com.vh Trang 5
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Khu cong nghiép Vinh Quang
= Téng dién tich: 350 Ha, dién tich thuong
L phdm 253 Ha. Dy &n da GPMB duoc 160 Ha
} e vo e va dy kién di vao hoat dong trong nam
Sl 2027. Vi tri ndm tai x& Vinh Bao, TP. Hai
L Phong:
« Cach cum cang Hai Phong: 36 - 40 km
« Cach Thanh phd Hai Phong: 36 km
P « Cach sén bay Cat Bi: 40 km
i a5 « Céch cang nudc sau Lach Huyén: 60 km
i) . Céach cang Hai Phong: 45 km
o Cach Ha Noi: 97 km

HUNG YEN

Hai Phong khong chi la mot thanh phé cang, ma la mot hé sinh thai cong nghiép hoan chinh
nho cac yéu to:

« Ha tang ty d6: La dia phuong hiém hoi héi tu dd 5 loai hinh giao thong (Budng bd, Dudng
sat, buong thuy ndi dia, Dudng bién qudc té va buang hang khong).

« Cang nudc sdu Lach Huyén: Kha nang dén tau container siéu truong siéu trong di thang toi
M§ va chau Au, gitp Hai Phong gilt vi thé doc ton vé logistics tai mién Bac.

« Heé sinh thai FDI khong 16: Su hién dién cua LG (tai Trang Dué), Pegatron, VinFast... tao ra
mot mang Iudi cac nha cung cdp vé tinh (supporting industries) cuc ky phat trién.

Nhirng uu thé riéng biét ciia KCN Vinh Quang:

« Don dau truc kinh té ven bién: KCN Vinh Quang ndm ngay trén truc dudng bd ven bién nai
Thai Binh - Hai Phong. Day la cung dudng chién lugc dang dugc hoan thién, bién Tién Lang
tr mot huyén thuan ndng thanh mét tram trung chuyén logistics mdi gitra cac tinh duyén hai
Bac Bo.

« Tiém nang tir quy hoach San bay Tién Lang: Trong quy hoach dai han, Hai Phong sé cé san
bay qudc té thir hai tai Tién Lang. Mac du day la cau chuyén cua tuong lai, nhung no tao ra
gia tri ky vong rat I6n cho bat déng san céng nghiép khu vuc nay.

« Chi phi van hanh t6i uwu: Nho gid thué dat thap hon va ngudn nhan luc tai ché déi dao
(huyén Tién Lang va cac khu vuc lan can cla Thai Binh), Vinh Quang cuc ky phu hgp cho
cac nganh cong nghiép thdm dung lao dong hodc cac nha may vé tinh cap 2, cap 3.

« Loi thé cang Nam D6 Son: Theo quy hoach cang bién mai, khu vuc Nam D6 Son (giap Tién
Lang) sé dugc phat trién thanh cang clra ngd. Vinh Quang sé la khu vuc hdu can truc tiép
cho cum cang nay trong tuong lai gan.

www.shs.com.vn Trang 6
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Khu cong nghiép Tan Phudc 1

Téng dién tich: 470 Ha, dién tich
gt thuong pham 363 Ha. Du an da ky két
hop dong tai trg von vai Vietcombank
tri gia 4.000 ty déng trong thang
05/2025.

Dy an thudc xa Tan Lap 1, huyén Tan
Phudc, tinh Tién Giang cl véi vi tri
chién lugc két noéi gitta TP. H6 Chi
Minh va khu vuc Déng Bang Soéng
Clru Long, mang lai nhiéu lgi thé vé
giao thong va logistics dé dang tiép
can vdéi cac tuyén giao thdong quan

TIEN CIANG

trong.

Tién Giang dang thoat ly khéi hinh anh mét tinh thuan néng dé tré thanh vung 16i cong
nghiép méi ciia Dong bang séng Ctru Long nho 3 yéu to:

« Vi tri "vé tinh" ciia TP.HCM: Vdi khoang cach chi khoang 70km, Tién Giang dén dau lan
song dich chuyén san xuat tir TP.HCM khi quy dat tai cac quan huyén ngoai thanh nhu Binh
Chanh, Nha Bé khéng con nhiéu.

« Truc xuong soéng giao théng: Su hién dién clia Cao toc Trung Luong - My Thuén va quy
hoach mé& rong cao téc TP.HCM - Trung Luong Ién 8 lan xe la cu hich 1én, gilp rdt ngan thoi
gian van chuyén hang hoa tur Tién Giang vé cac cang tai TP.HCM chi con khoang 1.5 - 2 gio.

« Chi phi nhan cdng va dat dai: So vdi Binh Duong, Déng Nai hay Long An, Tién Giang van
duy tri dugc mat bang chi phi nhdn céng canh tranh va quy dat déi dao, gilp toi uu hda bién
lgi nhudn cho cac doanh nghiép san xuat tham dung lao dong.

Loi thé riéng biét ciia KCN Tan Phudc 1:

« Ha tang bai ban: KCN dugc quy hoach vdi hé théng dién trung thé 22kV, tram bién ap
110/22kV ndi khu va hé thong x& ly nudc thai cong sudt Ion. Day la diém ma cac KCN ci
thudng bi han ché khi mudn nang cdp day chuyén san xuat hién dai.

« Uu dai thué vung khoé khan: Tan Phudc von la vung dat phén, dugc hudng cac chinh sach
uu dai thué thu nhap doanh nghiép cao hon so vdi cac khu vuc gidp ranh TP.HCM. Day la
thdi nam cham cuc manh thu hut cac tap doan Ién mudn t6i vu hda dong tién.

« Logi thé cang thuy noi dia: Nam trong khu vuc cé hé théng kénh rach chang chit (Kénh 7,
Kénh Nang), KCN Tan Phudc 1 dé dang phat trién cac bén thliy ndi dia dé trung chuyén
hang hda ra sdng Tién va di cac cang bién 1én, giam ap luc cho dudng bo.

« Quy dat vudng virc: Tan Phudc 1 co quy dat rong I6n va déng nhat, gilp cac nha dau tu dé
dang yéu c3u cac 16 dat quy mo I16n (>10-20ha) cho céc té hop nha may khép kin.

www.shs.com.vh Trang 7
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Khu cong nghiép Phu Long

Téng dién tich: 416 Ha, dién tich
thuong pham 301 Ha.

KCN Phu Long sd& hitu vi tri dia ly
thuan Igi khi nam trén truc dudng dai
16 Béng - Tay 8 lan xe 16 gigi 70m
dang thi cong, két ndi Qudc 16 45 vdi
dudng cao téc Bac — Nam, déng thaoi
gan Quéc 16 1A va dudng sat Bac -
Nam

Ninh Binh dang chuyén minh tir mgt tinh manh vé du lich va vat liéu xay dung sang mét trung
tam cong nghiép co khi 6 t6 va cong nghé cao ctia mién Bac véi cac lgi thé:

« Vi tri ctra ngd chuyén tiép: Ninh Binh nam tai diém giao thoa gilta 3 vung kinh té&: Dong
bang séng Hong, Duyén hai Bdc Bo va Bac Trung B6. DAy la nut giao quan trong dé hang
hda tlr mién Bac di vao mién Trung - Nam.

« Cu hich ha tang giao thong:

o Tuyén duong Dong - Tay (Giai doan 1): Vira thong xe (thang 4/2025) la truc xuong sdng
k&t ndi t&r ving nui Nho Quan dén cang bién, mé ra khdng gian phat trién cong nghiép
hoan toan mdi.

o Cao toc Ninh Binh - Hai Phong: Khi hoan thanh sé két ndi truc ti€p cac KCN cua Ninh
Binh véi cum cang nudc sdu Lach Huyén, khic phuc diém yéu I6n nhat cla tinh la
logistics bién.

Nhirng wu thé riéng biét ctua Phu Long:

« Thuong hiéu IDICO: Day la KCN I6n dau tién tai Ninh Binh dugc mot tap doan chuyén
nghiép nhu IDICO dau tu bai ban tir dau. Diéu nay ddm bao ha tang sé dat chuan qudc t€,
thu hut dugc cac dong von FDI chat lugng cao (Han Qudéc, Nhat Ban) von rat ky tinh vé ha
tang.

« M0 hinh KCN - D6 thi - Dich vu: Khdng chi 1a nha xudng, Phu Long dugc quy hoach gém ca
khu d6 thi va dich vu di kém. Diéu nay giai quyét bai toan chd & cho cdng nhan va chuyén
gia ngay tai chd - mdt diém y&u ma cac KCN cii tai khu vuc dang gap phai.

« Logi thé dat sach va dia hinh: Du an nam trén khu vuc von la dat néng truong, viéc dén bu
giai téa cuc ky thuan Igi va nhanh chéng (du kién bat dau thu hut nha dau tu thir cap ngay
trong Quy 2/2026). Dia hinh khu vuc Nho Quan &n dinh, it rdi ro ngdp lut hon cac khu vuc
tring.

« Hudng lgi tir truc Dong - Tay: Phu Long nam ngay sat tuyén duong chién lugec Dong - Tay
vlra hoan thanh. Diéu nay gilp viéc di chuyén sang cac tinh 1an can nhu Thanh Hbéa hay ra
Qudc 16 1A trd nén cuc ky thuan tién.

www.shs.com.vh Trang 8
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2.2. Mang nang lugng
IDICO s6 hitru va van hanh cac nha may thay dién nhu Srok Phu Miéng (Binh Phudc, cong
suat 51IMW) va bak Mi 3 (Quang Nam, cong suat 63MW) gitip tao ra dong tién 6n dinh.

Thuy dién Srok Phu Miéng

o TOng muc dau tu: 1.149 ty dong

« COng suat: 51 MW

o San lugng: 222 triéu KWh
Nha may thuy dién Srok Phu Miéng,
toa lac tai Binh Phudc, dugc khdi
cdéng nam 2003 va chinh thic phat
dién vao nam 2006.

o TOng muc dau tu: 1.626 ty dong
« COng suat: 63 MW
« San lugng: 233 triéu KWh
Nha mdy thuy dién Dak Mi 3 hoan
thanh va van hanh nam 2017

Whé mdy thuy dién Bdk Mi 3

Hoat dong san xuat va kinh doanh truyén tai dién cua idico kha 6n dinh, mdc du chi déng gop
15% trong co cau lgi nhuan gop cua IDC trong ndm 2025 nhung la manh ghép quan trong ho
tro hé sinh thai va tao dong luc hé tro mang kinh doanh KCN cuia cong ty.

Hién tai, IDICO da va dang tiép tuc thuc hién dau tu xay dung cac Tram bién dp 110/22kV clng
hé thong ludi dién 22kV dé phan phdi, kinh doanh dién ndng dap Ung nhu cau sir dung dién
phuc vu san xuat clia cac nha dau tu trong KCN.

Cd cau Igi nhudn gdp cua IDC

4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1500
1.000
500

2022 2023 2024 2025

mKhu cdéng nghiép ®Bién ®mBat déng san  EThu phi dudng bd mKhac

Ngubn: IDC, SHS Research
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Bao cao phan tich doanh nghiép

2.3. Mang bat dong san nha 6 va thuong mai

IDICO phat trién cac khu dan cu va d6 thi lién ké véi cac khu cong nghiép, hudng téi xay
dung hé sinh thai tich hop nham ho trg khach thué cong nghiép dong thoi khai thac hiéu qua
quy dat. Mang kinh doanh nay khéng dong gép nhiéu vao Igi nhuan hang ndm cla doanh
nghiép nhung dong vai tro trong viéc nang cao gia tri téng thé co sd ha tang KCN cua IDC.

Mot s6 dy an bat dong san nha 6 va thuong mai cta IDC

Dién tich dat
(m2)

Dy an dang trién khai Ty Ié sé hitu

1 1’\'lrhaac: S = El G e Pbng Nai 100% 200.284
2 Khu dan cu Huu Thanh Long An 51% 470.939
3 E:Sntsicfm é‘:;;\'hmncmm B e e 66,9% 48.676
4 Nha & xa hgi Vinh Clru Doéng Nai 100% 79.400
5 Khu chung cu phtrc hgp QL1K Doéng Nai 66,9% 70.350
6 Du an Hoa An Dong Nai 100% 38.886
7 Du an KDC Bac Chau Giang Ha Nam 51% 56.527
8 KDC trung tdm mé rong Phuong 6 |Long An 51% 30.500

2.4. Mang thu phi duong bo

Du an BOT cua IDC tiép tuc tao ra ngudén doanh thu 6n dinh mac du ty trong déng gop trong
loi nhuan gop la khéng nhiéu (khoang 7%).

Du an BOT doan An Suong - An Lac thudc Quéc 16 1 dugc trién khai theo hai giai doan, véi thoi
gian thu phi du kién kéo dai dén Q4/2032. IDC da hoan tat toan bd cac hang muc thudc Giai
doan Il va dang tién hanh dam phan, cip nhat dir liéu quyét toan dé xac dinh chinh xac thoi
diém két thuc thu phi cta du an.

Két qua kinh doanh mang thu phi duéng bd
500

400
300
200 R e ]
100

2022 2023 2024 2025

mDoanh thu = Ldi nhuan gép .
Nguén: IDC, SHS Research
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3. TRIEN VONG NGANH BAT DONG SAN CONG NGHIEP

Thué quan da ha nhiét, Viét Nam tiép tuc la diém dén ctia dong von FDI toan cau

20,0
15,0
10,0

50

L

Viét Nam tiép tuc thu hat FDI manh mé sau cu so6c thué quan nho gia dién san xuat va chi
phi nhan cong canh tranh so véi cac nudc trong khu vuc. Chi phi lao déng, logistic, déng bd
ha tang va tu do thuong mai la cac yéu td quan trong quyét dinh dén chuyén dich FDI bén
canh thué suat. Ngoai ra, moi truong chinh tri 6n dinh, co ché thong thoang, tdng cuong
chinh sach ESG (dién tai tao)... la cac yéu t6 ngay cang dugc FDI quan tdm. Do d6 Viét Nam
van la luya chon kha thi nho vi tri dia ly chién lugc, chi phi canh tranh va kha nang ti€p can da
thi truong théng qua cac hiép dinh thuong mai ty do — nhitng nén tang ma khong nhiéu qudc
gia trong khu vuc s& hitu clng luc.

Trong nam 2025, von FDI thuc hién tai Viét Nam udc dat 27,6 ty USD, tang 9% so véi nam
2024. TP. HCM la dia phuong dan dau vé thu hut dong vén FDI cdp mdi, véi tdng von dang
ky mdi trong nam 2025 dat hon 7 ty USD. Ding thir hai la Bac vdi téng von FDI cap mdi dat
gan 5,7 ty USD. Theo sau la Ha N6i véi tdng von FDI cap mdi dat hon 4,4 ty USD.

Von FDI thyc hién hang nam Top cac dia phuong c6 von FDI dang ky méi
(ty usd) (triéu usd)
20,0% 8.000

15,0% 7.000

£.000
10,0%
5000

o

50% 4.000
0,0% 3.000
) SN 2.000
‘P*‘L—{:"\b'ﬁd{bq &&m&& 1.00 III.I.

w0 FDI thuc hign == Tang trddng TP. HCM Bic Ninh  Ha Ngi  Bdng Nai Hal Tay Ninh Hung Yén Ninh Binh Gia Lai  Nghé An
Phong

Ngudn: Téng cuc thdng ké

Von FDI méi dugc phé duyét theo qudc gia, ndam 2025 Luy ké téng von dau tu vao Viét Nam theo qudc gia

*w
. -

Nhat Ban
10%

tinh dén nam 2025 (triéu usd)

93.063  gg 433

79.619
Singapore Trung Quéc
27% 21%
42.426
41.026 36.215
* 6 l l .

Héng Kéng Dai Loan khac @ Y
o == o PN EX

www.shs.com.vn

Nguon: Téng cuc théng ké
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« Mtrc thué Viét Nam phai chiu khong khac biét nhiéu so véi cac nudc trong khu vuec. Viét
Nam hién dang chiu muc thué déi ing la 20% (riéng déi véi hang hoa trung chuyén thi murc
thué suat l1a 40%). Trong khi dé cac nudc trong khu vuc nhu Thai Lan, Indonesia, Phillipines,
Malaysia khéng cé sur chénh léch dang k& khi déu chiu mirc thué 19% va An Do phai chiu muc
thué Ién tdi 50%. Do dé vai cac loi thé ti€p tuc dugc duy tri nhu trude day, Viét Nam van sé 13
diém dén hang dau cua dong vén dau tu FDI.

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Thué doi irng My cong bo

Nguén: SHS téng hogp

o r

Tac dong tir chinh sach thué quan ctia My da phai nhat va Viét Nam tiép

tuc 1a diém dén

.
> ‘ P ‘ > ~ on . ~ re - ~ . . ,
cua dong von FDI nho so hiru nhiéu lgi thé so vai cac quéc gia canh tranh truc tiép khac.
- = Y > . Y . Vs . r -t . ’ Y 2 -
Viét Nam van la lya chon kha thi nho vi tri dia ly chién lugc, chi phi canh tranh va kha nang
. " . by ~ s Y . . ~ AN > by "
tiép can da thi truong thong qua cac hiép dinh thuong mai tu do — nhirtng nén tang ma khong
a ~ . > ~ \ P
nhiéu quéc gia trong khu vuyc so hiru cung luc.
L . . Chiphilao s AP pia e . Co'sé On dinh L .
Quadc gia Murc thué déng Chinh sach ho tro FDI Vi tridialy Cac hiép dinh thuong mai ha tang chinh trj Rui ro an ninh
Ly Uu: Phét trién
Viét Nam 20% Thap OB Ao drg ol ) || - (0B Chm g Quess, || (CPUAR, YA, ROER iy S MR M Seng || cog ety o || wite @it Uu: Thép
(mién thué, uu dai dat) thuan loi logistics phuong véi Chile, Nhat Ban, Han Quéc, v.v., va cac tSc d6 xay dun
hiép dinh dang dam phan nhu véi EFTA). 0 Xay dung
14
(RCEP da c6 hiéu luc tir 2022, cac hiép dinh uu dai Nhuoc: Bat 8n
Philiopines 19% Tha Uu: Khuyén khich FDI, thuong mai trong khuén khé ASEAN vdi Trung néi bo e
PP ° P Nhugc: Thi tuc phirc tap Quéc, An Do, Nhat Ban, Han Quéc, Uc va New RS
S R TP T A chap Bién bong
Zealand, cung céc hiép dinh song phuong véi
EFTA).
Uu: Trung t&dm Déng i Nhugc: Bat 6n
Théi Lan 19% Thap Uit Hap'dénjuu dallfhue, Nam A, thuan Igi (R.CEP' CEBIEDEN trong AS[::AN’, BWEBGIED Uu: Phat trién chinh trj, biéu Utes Yo e
khu kinh té dac biét) logistics dinh song phuong nhu véi Nhat Ban, Uc, New tinh
9 Zealand, clng cac dam phan nhu BIMSTEC).
a . Nhugc: Bat 6n
Bangladesh |  20% e || B SRRl megni chinh trj, bigu
Dét may \
tinh
14
S VI (bao gom USMCA, CPTPP, céc hiép dinh vdi EU, . e A
Mexico 25% Thap Uu: Hap dén U:u. G'an My'. Nhat Ban, va nhiéu nudc My Latinh nhu Chile, Nh'{qc' Crzua Nhquc.. patc
thuan loi logistics . ~ R o N 5 déng bo do toi pham
Colombia, nhung s6 lugng c6 thé dao dong tuy
theo cdach tinh).
E Nhuoc: Chua Nhugc: Vira
PR S Uu: Manh mé Uu: Gan thi trudng (bao gébm céc hiép dinh véi Nhat Ban, Han Quéc, A i LR DA e ey 2
An Do R (mién thug) chau A ASEAN, UAE, Uc, va céc hiép dinh trong khudn khé f::r? b;’,‘, 2’:\?} Lldonldiy ph?;g‘;g:t il
SAARC/SAFTA). Qe ey
Uu: Chinh séch khuyén [Uu: Nam gitra Dong Nam 15 Nhugc: Ha tang con Nhuoc: B3t 8n Nhugc: Vira
Indonesia 19% Thap khich FDI, dac biét tai cac| A, gan thj truong tiéu | hiép dinh (RCEP, ASEAN, cac FTA song phuong véi| chénh léch gilra cac PR .| phaido thién
N N 8 , N N 5 chinh tri cuc bo 8 e o
khu céng nghiép dung Ién Nhat, Han, v.v.) vling tai, biéu tinh
S ~
Ngudn: SHS tdng hop
www.shs.com.vn
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Viét Nam co nhiéu lgi thé thu hut FDI so véi cac nuéc trong khu vuc nho vi tri dia chinh tri dac

biét va co cau thap dan s6 dang 6 trong giai doan vang

« Viét Nam vaéi vi tri chién lugc tré thanh diém dén ly tudng cho cac cong ty muén da dang

hoa co s& san xuat, chuyén hudng khdi Trung Quadc trong béi canh gian doan chudi cung

(rng toan cau va cing thang thuong mai.

Theo Chi s6 K&t ndi Van tai buong
bién (LSCI), mot tiéu chudn toan cau
do ludng mirc d6 hdi nhap vao mang
ludi van tai container, k€ tU nam
2006 Viét Nam da ghi nhan nhiing
thanh tich dang ké: tdng 199% kha
nang két ndi, vugt troi so vai Trung
Qudc (66%) va Han Quéc (50%).

Chi s6 két néi van tai bién

Spain
Vietnam

United
Kingdom

20048 2008 2000 2012 2004 2016 2018 2020 2022 2024

Nguon: MDS Transmodal

« Viét Nam sé hiru co cau dan s6 vang véi 67,8% dan so trong dod tudi lao dong véi chi phi thap

Hon 100 00%  0,0% Téng dan s6, ndm 2025

95-99 00%  0,0% .

90-94 00% | 02% 100,9 triéu

85-89 01% || 03% Dan s6 trong d6 tudi lao déng

80-84 03% |l o05% N

75-79 os% [ oo» ©68,4triéu

70-74 1,00 I 1.4%

65-69 16% [N 2% Luc lwvgng lao dong lanh nghé va dé
60-64 22% [ 27% . .

5559 26 [ I 5% thich nghi

50-54 300 [ % D3i véi cac nha dau tu nudc ngoai dang
45-49 32% [ 33% \ . “ a « A N
40-44 30 N 8% tim kiém ngudn nhan lyc nang déng va

3539 a2 [ R 2
034 a2 [ R 2

2529 Ty
2024 o 32 NI 2
1519 37 N 5%
1014 a3 [ R
59 4o N I 5%
04 37 [ I 5%

Luong san xuat (usd/gio)

0

Phillipines An Db Malaysia
Indonesia Viét Nam Thai Lan Trung Quéc

R W & UL 3

www.shs.com.vn
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cé tay nghé cao, Viét Nam ngay cang
trd thanh diém dén hap dan.

Gia dién san xuat (usd/gio)

Viét Nam Trung Quéc | Thai Lan
Indonesia Malaysia An Bd Phillipines

Nguén: Worldbank
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Ha tang tiép tuc dugc day manh tao dong luc I6n cho su phat trién cac khu cong nghiép

« Viét Nam nam trong nhom cé ty I& dau tu co sé ha tang trén GDP cao nhat 6 Chau A.
Trong nhiing ndm qua Viét Nam da c6 nhiing nd luc dang ké dé cai thién co sd ha tang nham
giam bdt thai gian va chi phi logistics cho doanh nghiép cling nhu thu hut thém nhiéu nha dau tu
FDI. Mang Iudi cao toc va két ndi vung: Cac du an cao tdc trong diém nhu Cao tdc Bac — Nam,
cac tuyén vanh dai tai khu vuc phia Nam (Vanh dai 3 TP.HCM) va phia Bac (Vanh dai 4 ving Thu
dd) dang duoc day nhanh tién dd. Khi hoan thanh, cac tuyén nay sé két ndi truc ti€p cac KCN véi
cac cang bién sau (nhu Cai Mép — Thi Vai, Lach Huyén) va san bay qudc té.
Ha tang cang bién va hang khong: dy an trong diém San bay Long Thanh vai quy mé 16n va vi tri
dac biét ngay trung tdm Déng Nam A duoc ky vong sé trd thanh diém két néi chung cla khu vuc
va thé gidi. Ngoai ra san bay Gia Binh I6n nhat mién Béc cling dang dugc gap rut trién khai sé tao
cu hich d6i véi cac du an khu cong nghiép tai Mién Bac.

Ty Ié dau tu co s& ha tang trén GDP trung binh nhiéu nam

7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0% I I
0,0%
e o
1\&0%0\‘: Q;\ﬁ 4@ ‘w ¢o°¢’ \obof“ @@ c:;S‘q’ ,ga{‘o @g‘q@‘ «@3‘

Ngudn: ADB

« Xu hudng d6 thi hoa va cai cach ctia chinh pht hira hen sé thuic day su tang trudng nhanh
chong cua co sé ha tang Viét Nam trong thap ky tai.

Hién nay, Viét Nam cé gan 2.000km dudng cao toc va du kién sé tang Ién 5.000km vao nam
2030. K& hoach day tham vong nay cling bao gom viéc xay dung 10 cdy cau Ién bac qua song
Hong tai thanh phé Ha Noi vao nam 2030.
Dén nam 2030, Viét Nam cé ké hoach mé rong mang ludi dudng sat clia minh Ién tdng chiéu dai
2.362km, uwu tién xay dung tuyén dudng sat cao toc Bac-Nam, dac biét la cdc doan Ha Ni-Vinh
(281km) va TP.HCM-Nha Trang (370km). Cac tuyén dudng sat hién hiru cling sé dugc cai tao va
nang cap.
Theo bdo céo Trién vong Thi trudng Thuong mai ndm 2025 (CMO) cua Boeing, Viét Nam dang
trén da trd thanh thi trudng hang khéng phat trién nhanh nhat Dédng Nam A tir ndm 2025 dén
nam 2030 vdi luu luogng hanh khach hang ndm du kién sé tang 1én 8,1%. Viét Nam hién c6 22 san
bay, trong do c6 14 san bay qudc té dang hoat dong hodc dang dugc xay dung.

www.shs.com.vn
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Mang luéi dudng cao toc du kién dén nam 2030

(Ban d6 duoc xudt ban ngay 03 thang 03 ndm 2025, trudc khi sap nhdp cédc tinh thanh & Viét Nam)

Tuyén Quang - Ha Giang Thai Nguyén - Bac Kgn - Cao Béng

N&i N&i Bai - Lao Cai véi Ha Giang

@ Hiéncs Sau ndm 2030
Bang trién khal, quy hooch oén 2030

fn Néi Bai - Lao Cai
) Pha Tho - Tuyén Quang
€) Ha NGi - Thai Nguyén - Chg Mai
) Ha NGi - Béc Giang - Lang S¢n
@ Ha Long - Van Bén - Méng Cai
() Ha Ni - Hai Phéng - Quang Ninh
@ Lang - Héa Lac - Hoa Binh
) Phap Van - Cau Gié - Ninh Binh
) Ninh Binh - Ha Tinh
) Cam L$ - La Son
@ La San - Ty Loan
() Pa Nang - Quang Ngai
(B Dé Lat - Liégn Khuong
(@ Nha Trang - Phan Thiét
{© Phan Thiét - Déu Gidy
() TP HCM - Long Thanh - Ddu Gidy
) TP HCM - Trung Ludng - M¥ Thudn

Quang Ngdai - Kon Tum

Quang MNgai - Quy Nhon

Quy Nhon - Pleiku

. Déng Déing - Tré Linh
e A
. \\ : \ 7 Hilu Nghi - Chi Léng
>N 9 ¢ ’
T iz : -
~hor i 7
2 e’ WyaTen s 9 [
. = - _0_1;\_}’ r_B_;'
Héa Binh - Son La - Dién Bién st it 3':\‘—" 6_4/
Y | 7
Phi Tho - Ba Vi 3 B:-
Lt i J/‘ Ninh Binh - Hai Phéng
A W0
8 /'J
7. \+  Vinh-Thanh Thiy
g '+ HaTinh - Qudng Binh - Quéng Tri
1 Tién Yén (Quéang Ninh) - Lang Son s
7 Bdo Ha (Lao Cai) - Lai Chau P A
3 Chg Bén - Yén My !
4 Hung Yén - Thai Binh N
5 Chg Bén (Héa Binh) - Thach Quéng (Thanh Hoa) e “‘@
§ Thach Quéng (Thanh Héa) - Tan Ky (Nghé An) \\CD
1 Tan Ky - Tri L& (Nghé An) b
8 TriLé - RG (Nghé An)
9 Ving Ang - Cha Lo (Quéng Binh) "
il Ba Néng - Ngoc Hai - BE Y (Kon Tum) B\
11 GQudang Nam - Quang Mgéi
12 Ngoc Héi - Pleiku Lol
13 Pkeiku - Budn Ma Tht b
14 Phi Yén - Dék Lék "
15 Bubn Ma Thudt - Gia Nghia LAy

16 Nha Trang - Lién Khudng
17 Lién Khuong - Budn Ma Thugt 1
18 TP HCM - Tién Giang - Bén Tre - Tra Vinh - Séc Tréng

Quy Nhan - Nha Trang

Khanh Hoa - Buén Ma Thudt

TP HCM - Chon Thanh " '1
Go Déu - Xa Mat . @
TP HCM - Méc Bai g e 14}
Long An - Déng Thap : .. ¥ i A
B T = LR 1550 i) ¢ y 'L-ﬂae*"'— QB/ Déu Gidy - Tan Phii - Bdo Lc - Lién Khudng
L4 Té - Rach S$6i AU = ‘ .
. S '.__-_;/_@" ' . Bién Héa - Ving Tau
- 1

Ha Tién - Rach Gid - Bac Lidu N
o Héng Mgy - Tra Vinh
bl L <" 7 chéubéc - Cén Tho - Soc Tréing

Can Thd - Hau Giang - Ca Mau

www.shs.com.vn

Long Thénh - Bén Lic - Trung Ludng
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Nam 2023, Viét Nam nam trong top 10 trén 50 thi truong logistics mai néi trén thé gidi, theo Chi
sO Thi trudng Mé&i nGi maéi nhat do nha cung cap van tai va logistics toan cau Agility cong ba.

Cac san bay va cang bién chinh & Viét Nam

LR N /e Theo B&o céo diéu chinh Quy hoach téng thé cang
e 4" PR L bién Viét Nam, tinh dén thang 5 ndm 2024, Chinh phu
TR 8 ot . @ du kién dau tu khoang 14 ty usd phat trién hé thong

N cang bién cua Viét Nam dén nam 2030

Cang Hon Gai - Céi Lan ¢ Quang Ninh
Cang Lach Huyén & Hai Phong

=

Céac san bay Quéc té tai Viét Nam ' __/;«l:®

NOi Bai & Ha Noi o ()Mas . CangLién Chiéu tai Da Ning

Van boén ¢ Quang Ninh -

Cét Bi & Hai Phong

Tho Xuan & Thanh Hod an Cod

Vinh & Nghé An

Phu Bai 6 Hué

Chu Lai & P4 Nang ' o

Lién Khuong ¢ Lam Dong

Cam Ranh & Khanh Hoa

Long Thanh & Déng Nai

Tan Son Nhat & TP. HCM : <

Can Tho & Can Tho 2 @

Phd Quéc ¢ Kién Giang B @ ki Skt o Cang Van Phong tai Khanh Hoa
LD 5

s =, Cang Quy Nhon & Gia Lai

BN Ly

HCMC

\fpw————  Cang Cat L&i 6 TP. HCM
ol = ar

.« Céang Cai Mép - Thij Vai  TP. HCM

Truong Sa Island

@ ., Cang Hon Khoai & Ca Mau

Nguén: VnExpress, Cuc hang hai Viét NaLn
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4. LUANDIEMDAU TU

IDC s6 hiru lgi thé quy dat goi dau I6n nam tai cac vi tri chién lugc trén ban do Logistic
« Su két hop gilra cac KCN dang khai thac va cac du an méi ctia IDC tao ra su goi dau doanh
thu trong dai han cho doanh nghiép.

o KCN H{tu Thanh & Phu My 2: Dang trong giai doan thu hoach vdi gid vén thap (do da dén
bu tur 1au) va gia thué t6t (130 - 150 usd/m2). Day la nguon tién mat doi dao dé IDC tiép
tuc tai dau tu vao cac du an mdi trong tuong lai.

o KCN Vinh Quang, Phu Long & Tan Phudc 1: Day la cua dé danh cho giai doan 2026 -
2030. Viéc khai céng KCN Vinh Quang va trién khai KCN Phu Long cho thay téc dé phé
duyét phap ly cua IDC la tuong déi nhanh, gilp duy tri da tdng trudng EPS trong dai han
cua doanh nghiép.

« Cac KCN cua IDC déu nam tai cac nut that logistics chién lugc, giup doanh nghiép thué dat
giam thiéu chi phi van tai.

o Clra ngd cang bién: KCN Phu My 2 (gan cang Cai Mép - Thi Vai) va Vinh Quang (gan cang
nudc sau Lach Huyén) hudng lgi truc ti€p tir lubng giao thuong qudc té.

o NuUt giao cao toc: KCN H{tu Thanh (gan tuyén duong Vanh dai 3, 4), Tan Phudc 1 (gan cao
téc Trung Luong - My Thuén) va Phu Long (gan Dai 10 Dong - Tay) thuan tién cho viéc
van chuyén hang hoa.

IDC c6 cau truc tai chinh lanh manh cung chinh sach chi tra co tirc tién mat dugc duy tri déu
d3n 6 murc cao
o Tai thoi diém 31/12/2025, ty 1& No vay/VCSH cua IDC la 0,71 lan, mirc tuong ddi an toan.
Ngoai ra doanh nghiép hién c6 6.800 ty dong tién gui ti€t kiém ky han ngan tir 3 - 12 thang
san sang dugc s dung dé ti€p tuc tai dau tu vao cac du an KCN ti€p theo.
« IDC ludn duy tri chinh sach chi trad c6 tlirc bang tién mat cao trong nhiéu nam. Tinh theo muc

gia hién tai, ty 1& c6 tirc/thi gia cta IDC sé rai vao khoang 8,1%/nam.

Nam Co turc tien mat Cao turc c6 phiéu
2025 35%
2024 35% 15%
2023 40%
2022 40%
2021 30% 10%
Ngudn: IDC
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5. DU BAO KET QUA KINH DOANH VA DINH GIA cO PHIEU

Chuing t6i du bao nam 2026 doanh thu ctia IDC sé dat 10.855 ty dong (+26,4% yoy) va lgi
nhuan sau thué thudc vé co6 dong cong ty me dat 2.545 ty dong (+31,7% yoy). Co s& cla viéc
tédng trudng nay dén ti:
« Du an KCN Tan Phudc 1 bat dau ghi nhan doanh thu.
« Du an bat déng san dan cu tai khu dan cu Huu Thanh ghi nhan doanh thu khai séc hon nho
thi truong bat déng san @m dan Ién.
« Céac mang hoat déng kinh doanh khac cua doanh nghiép ti€p tuc duy tri 6n dinh.

Du phong két qua kinh doanh

2025 2026F 2027F

ty VND %YoY ty VND %YoY ty VND %YoY
Doanh thu thuan 8.586 -3% 10.855 +26,4% 13.447 +23,8%
Khu cbng nghiép 2.909 -17% 4.333 +49% 5.674 +31%
Dién 3.861 +15% 4.247 +10% 4.672 +10%
Bat dong san 356 -33% 801 +125% 1.602 +100%
Thu phi dudng bd 480 +4% 495 +3% 520 +5%
Doanh thu khac 980 +2% 980 +2% 980 +2%
Loi nhuan gop 3.060 -8% 4.508 +47% 6.087 +35%
Loi nhuan sau thué 2.354 -1,6% 3.101 +31,7% 4.295 +38,5%
LNST c6ng ty me 1.932 -3,3% 2.545 +31,7% 3.524 +38,4%
EPS (VND/CP) 5.091 6.707 9.287

Do IDC la doanh nghiép hoat déng da nganh nghg&, do dé ching tbi sir dung phuong phap tong
thanh phan (SOTP) nham phan anh day du gia tri dat KCN, khu dan cu cung cdc mang nang
lugng va thu phi ha tang cua cong ty, két hop thém phuong phap P/E dé phan anh su tuong quan
vdi thi truong. Murc 13i suat chiét khdu WACC duoc st dung tinh toan 1a 10,6% dua trén cac gia

dinh sau:

Yéu to Loi suat
L&i suat phi rdiro 4,0%
Beta 1,29
Phan bu rdi ro thi truong 8,3%
Chi phi s&r dung VCSH 14,8%
Chi phi str dung von vay 6%
Thué suat 20%
WACC 10,6%
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Két qua dinh gia
Gia tri hgp ly mdi c6 phi€u theo phuong phap SOTP va P/E 1a 52.300 déng/cp.

Phuong phap (tgig‘;:\ig)
Mang cho thué dat KCN 12.761
KCN Huu Thanh DCF 5.819
KCN Phii My 2 m& rong DCF 1.747
KCN Qué V6 2 DCF 523
KCN Cau Nghin DCF 533
KCN Phu My 2 DCF 1.150
KCN My Xuén B1 Conac DCF 205
KCN Téan Phudc 1 DCF 754
KCN Vinh Quang DCF 1.160
KCN Phu Long DCF 870
Mang BDS dan dung DCF 2.808
KDC nha & cong nhan Huu Thanh DCF 1.881
Khac DCF 927
Mang dién P/E 2.237
Thu phi duong bo DCF 575
Gia tri tai san rong 18.381
Tién mat va dau tu tai chinh ngan han BV 7.360
Ng vay BV 5.876
Loiich CDTS BV 1.803
Gia trirong VCSH 18.062
S6 lugng cp (triéu cp) 380
Gia tri hgp ly theo SOTP dong/cp 47.531
Gia tri hop ly theo P/E dong/cp 57.000
Trung binh 2 phuong phap dong/cp 52.300
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PHU LUC
(ty VND) 2024A 2025A 2026F 2027F (ty VND) 2024A 2025A 2026F 2027F
Tai san ngan han 7.422 9.857 13.501 18.132 Doanh thu 8.847 8.588 10.855 13.447
Tién/tuong duong tién 2.188 553 3.515 7.694  Gig vén hang ban 5.509 5.528 6.347 7.360
Dau tu ngan han 2.264 6.807 6.807 6.807 Lgi nhuan gop 3.337 3.060 4.508 6.087
Céc khoan phai thu 1.515 1.157 1.528 1.893
Chi phi hoat dong 398 396 511 633
Hang ton kho 1.401 1.299 1.599 1.854
Tai san khac 54 41 59 64 Loi nhuan hoat dong 2.971 2.840 3.877 5.368
Tai san dai han 11.378 13.345 12.381 11.418 Doanh thu tai chinh 168 322 237 242
Tai san c6 dinh 3.069 2.931 2.679 2.427 Chi phi tai chinh 136 146 357 328
Dau tu dai han 228 21 21 21 Loi nhuan khac 20 78 _ _
Xay dung co ban dé dang 4.959 7.094 7.094 7.094  L3i/(18) tir coéng ty lién )
Tai san khac 3122 3109 2397 1685 doann
. Lgi nhuan truéc thué 2.993 2918  3.877 5.368
Tong tai san 18.800 23.201 25.882 29.729
Ng ngan han 4.533 5.621 6.387 7.153 Thue TNDN 640 620 775 1.074
Khoan phai tra 302 324 376 436 Loi nhuan sau thué 2.392 2.354 3.101 4.295
Ngudi mua tra tién trudc 307 100 244 302 !
) Loi ich ¢8 déng thiéu s6 396 422 556 770
Vay ng ngan han 1.144 2.612 2.638 2.664
No khac 2.781 2.585 3.129 3.751 LNST clia cty me 1.996 1.932 2.545 3.524
No dai han 7.059 9.318 8.851 8.385 % Bién LNST 279% 279% 20% 32%
Vay ng dai han 1.992 3.265 2.799 2.332
| EPS (VND) 6.049 5.091 6.707 9.287
No khac 5.067 6.053 6.053 6.053
Téog g phil NS 1493 19238 1538 cgochisgraichion
Vén chu sé hitu 7.208 8.263 10.644 14.191 (ty VND) 2024A 2025A 2026F 2027F
Vén gop 3300 3795 3795 3795 Chisodinhgia
Thang du v8n 8 phan 44 44 44 44  SLCP luu hanh (triéu cp) 330 380 380 380
Loi nhuan gitr lai 1.478 1.722 3.504 6.280 EPS (VND) 6.049 5.091 6.707 9.287
Vén khac 794 898 941 941 Chisé sinh I5i
Loi ich ¢8 dong thi€u sd 1.592 1.804 2.360 3.130 o N
Bién LN gop 38% 36% 42% 45%
Téng ng va vén CSH 18.800 23.201 25.882 29.729 R .
Bién LN rong 27% 27% 29% 32%
ROE 33%  28%  29%  30%
(ty VND) 2024A  2025A  2026F 2027F ROA 13% 10% 12% 14%
LCTT tir HD kinh doanh 4.085  3.913  4.486 5.894  Chis6 don bay (Ian)
LCTT tir HD dau tu (1.475) (7.009) 237 242 Chi s8 thanh todn I3i vay 24 21 12 17
LCTT tUr HD tai chinh (1.755) 1.460 (1.760) (1.958) Ty s8 no vay/téng tai san 0,62 0,64 0,59 0,52
LCTT trong ky 854 (1.635) 2.962 4178 L.
Ty s6 ng vay/VCSH 1,61 1,81 1,43 1,09
Tién/tuong duong tién
SRR 1.333 2.188 553 3.515 . N
dau ky H.s6 TT hién hanh 1,64 1,75 2,11 2,56
Tién/tuong duong tién ~ .
cusi ky 2.188 553 3.515 7.694  H.s6 thanh toan nhanh 1,33 1,52 1,86 2,30
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Bao cao phan tich doanh nghiép

HE THONG KHUYEN NGHI

Tang ty trong: Ky vong tang gia tir 20% trd 1én trong khoang thoi gian 12 thang

Kha quan: Ky vong tang gia tr 10% - 20% trong khodng thoi gian 12 thang

Nam gitr: Ky vong tédng gid dén 10% trong khoang thoi gian 12 thang

Kém kha quan: Ky vong giam gia dén 20% trong khoang thoi gian 12 thang

Giam ty trong: Ky vong gidm gid 20% trd |Ién trong khodng thai gian 12 thang

Can luu y: Day la nhitng ma co phiéu cé nhiing théng tin bat thudng hay cé giao dich bat thuong... cé anh hudng
trong yéu dén doanh nghiép. (Muc tiéu cung cap théng tin cho nha dau tu)

Khong khuyén nghi: B6 phan nghién ctru dang hodc sé nghién ctru ¢6 phi€u nay nhung khéng dua ra khuyén
nghi hay gid muc tiéu vi ly do chi quan hodc chi dé tuan thd cac qui dinh cla luat va/hodc chinh sach cong ty
trong cac truong hop nhat dinh tranh cac xung dot lgi ich, vi du nhu SHS dang thuc hién tu van chién lugc, IPO...
Chua khuyén nghi: Khuyén nghi dau tu va gia muc tiéu cho ¢ phiéu khéng dugc dua ra do chua cd du thong tin
ca s dé xac dinh khuyén nghi dau tu hodc gia muc tiéu. Khuyé&n nghi dau tu hodc gia muc tiéu trude dé, néu cd,

khéng co hiéu luc déi véi cd phiéu nay.

TUYEN BO MIEN TRU

Tat ca nhitng théng tin néu trong bdo cao nghién cutu nay da dugc xem xét can trong, tuy nhién Céng
ty C6 phdn Ching khoan Sai Gon - Ha N§i (SHS) khéng chiju bat ky mét trach nhiém nao déi vdi tinh
chinh xdc cua nhing théng tin duoc dé cdp dén trong bao cdo. Cac quan diém, nhan dinh va danh gia
trong bao cao nay la quan diém ca nhan cua cac chuyén vién phan tich ma khéng dai dién cho quan
diém cua SHS.

Bao cdo nay chi nham muc tiéu cung cép théng tin, khéng phai va sé khéng duoc hiéu la mét 16i dé nghi
hodc mét 16i moi chao dé thuc hién bat cur giao dich ching khoan hodc céng cu tai chinh nao khac.
Ngudi doc chi nén sutr dung bao cdo nghién ctru nay nhu la mét ngudn théng tin tham khao. SHS khéng
chiu trach nhiém vé bt ctr két qua nao phat sinh tir viéc str dung ndi dung cua bao cao dudi moi hinh
thuc.

D liéu tai chinh dugc cung cép bdi Bloomberg va FiinGroup.

MOI THONG TIN XIN VUI LONG LIEN HE

Trung tam Phan tich - Cong ty C6 phan Chirng khoan Sai Gon - Ha Noi

Tru s6 chinh tai Ha Noi

S6 43 Ly Thuong Kiét, P. Clra Nam,
Thanh pho Ha Noi, Viét Nam.

Tel: (84-24)-3818 1888
Fax: (84-24)-3818 1688
Email: contact@shs.com.vn

Chi nhanh Da Nang

Tang 8, Toa nha Thanh Lgi 2, s6 03 Lé
Dinh Ly, Thanh phd Da Nang, Viét Nam

Tel: (84-511)-352 5777
Fax: (84-511)-352 5779
Email: contact-dn@shs.com.vn

www.shs.com.vn

Chi nhanh Ha Noi
Tang 1-5, Toa nha Unimex Ha Noi, Toa nha SHS,
SG6 41 Ngb Quyén, phuong Clra Nam, Tp. Ha Néi

Tel: (84-24)-3818 1888
Fax: (84-24)-3818 1688
Email: contact@shs.com.vn

Chi nhanh H6 Chi Minh

Tang 6, Cao 6¢ van phong HDTC, s6 36 BUi Thi
Xuan, Phuong Bé€n Thanh, Thanh phd H6 Chi
Minh, Viét Nam.

Tel: (84-8)-3915 1368
Fax: (84-8)-3915 1369
Email: contact-hcm@shs.com.vn
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Ki&n tao tai chinh thinh vuong

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN

SAI GON - HA NOI (SHS)

Website: shs.com.vn
“ Tel: 1900 63 8588

= Email: hotrokhachhang@shs.com.vn

GIAO DICH NGAY CUNG SHS

App trading: SH Smart

Bang gia: shoard.shs.com.vn

Web trading: shsmart.shs.com.vn



