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Nganh: Bat dong san khu cdéng nghiép Ngay 10 thang 12 nam 2019

CTCP Phat trién ha tang Vinh Phuc (IDV - HNX)

Bui Hwong Giang

Chuyén vién tw van dau tw

Email: GiangBH@fpts.com.vn

Dién thoai: (+824) — 3773 7070 - Ext: 5961

Bién dong gia IDV va VN-Index
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Théng tin giao dich ngay
10/12/2019

Gia hién tai (VND/cp) 36.000
Gia cao nhat 52 tuan

(VND/cp) 42.700
Gia thap nhét 52 tuan

(VND/cp) 25.000
S6 lwong CP niém yét (cp) 18.351.351
S6 lwong CP lwu hanh (cp)  16.704.051
KLGD binh quéan (cp/phién) 5.565
Vén héa (ty VND) 631,41
EPS trailing 5.890
P/E trailing 6,43

Toéng quan doanh nghiép

. CTCP Phat trién ha tang Vinh
Tén

Phuc

Dia chi KCN Khai Quang, TP. Vinh
: Yén, Tinh Vinh Phuc

Cho thué b4t dong san khu

Doanh . A s o
. cdng nghiép va cac dich vu

thu chinh a o

tién ich di kem
Chi phi Gia vbn ha tang khu céng
chinh nghiép

CAP NHAT BHCD THUONG NIEN NAM 2020

* Nién do tai chinh ndm cda IDV bét déu tr 01/10 ndm trude dén
30/09 nam sau.

1. Két qua hoat ddng kinh doanh nam 2019

Téng doanh thu n&m 2019 dat 163,4 ty ddng (+47% yoy), hoan
thanh 140,9% ké hoach nam. Trong do:

v Doanh thu thuan dat 124,5 ty ddng (+67,4% yoy) chi yéu la
do tang dién tich dat cho thué, trong d6 KCN Khai Quang cho
thué thém 2,14 ha; KCN Chau Son Il cho thué thém 9,24 ha
v&i gia cho thué trung binh lan lwot [a 70 USD/m2/50 ndm va
48 USD/m2/50 nam. Gia cho thué tai KCN Chau Son da tang
14,29% so v&i mrc gia cho thué trung binh nam 2018. Bén
canh do, sb lwong khach hang tang dan dén hoat déng xo ly
nwéc thai tdng theo, doanh thu mang nay dat 32,7 ty déng
(+27,8% yoy).

v Doanh thu tai chinh dat 36,2 ty ddng (+0,7% yoy) nhd |4i tién
gWi tang. Tai ngay 30/9/2019, khoan dau tw tai chinh (chi yéu
tién gt ngan hang ndm gitr dén ngay dao han) ghi nhan 508,8
ty déng (+15,5% yoy).

v Thu nhap khéac khoéng dang ké, dat 2,7 ty déng (+231% yoy)
do cong ty dwoc nhan lai tién dén bl gidi phong mat béng cho
phan d4t nha nuéc thu lai dé& lam dwdng vanh dai 2.

Loi nhuan sau thué (LNST) nam 2019 dat 98,4 ty déng (+43,2%
yoy), hoan thanh 140,5% ké hoach nam.

Cé tirc nam 2019: IDV du kién chi tra cd tlrc nam 2019 bang tién
la 3.000 déng/cp.

2. Ké hoach kinh doanh 2020

IDV dit ra ké hoach tang trwéng I&n trong nam 2020:

Tbng doanh thu: 264 ty déng (t&ng 61,5% so vé&i TH2019).

Loi nhuan sau thué: 151,7 ty déng (tdng 54,2% so vé&i TH2019).
Ké hoach chi tra cé tirc nam 2020, dv kién chi trd dwdi 2 hinh thirc:
e C6 tirc tién mét: 2.000 déng/cd phiéu

e C tirc bang cb phiéu: phat hanh cho cb déng hién hivu ty 18 15%
(mdi 100 cb phiéu s& hiru dwoc nhan 15 cb phiéu maoi).

Theo danh gia cta ching t6i, IDV cé thé dat doanh thu 207,5 ty
déng (+27% yoy va 78,6% KH2020) va LNST 144,9 ty déng
(+47,3% yoy va 95,5% KH 2020). Chi tiét tai day

3. Hoat déng dau tw

KCN Chau Son Il mé réng cé tdng dién tich 59,53 ha, trong doé
phan dién tich d4t cong nghiép la 42 ha. Tinh dén hét T9/2019, IDV
da giadi phong xong 33,92 ha, trong d6 c6 23,69 ha la dién tich dat
coéng nghiép va dang tién hanh xay dwng ha tang cho phan dat nay.
Phan dién tich con lai vAn dang gidi phéng mat bang.
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4. Khuyén nghi dau tw
Luan diém dau tw

v KCN Chau Son Il ¢dn nhiéu dw dia tdng trwdng do c6 vi tri dia
ly thuan lgi va con khodng hon 20 ha cé kha nang cho thué.
Ngoai ra phan dién tich da giai phong mé&t bang & KCN Chau
Son Il mé réng dang xay dwng ha tAng nén c6 thé cho thué t
nam 2020. Theo chia sé cta ban Ianh dao, doanh nghiép da ky
dwoc thda thuan cho thué khoang 18 ha.

v IDV hién tai dang dwoc giao dich & mic P/E trailing 6,42 lan,
thdp hon so vé&i mirc trung binh 7,59 1an cta mét sé doanh
nghiép trong nganh.

Rui ro dau tw

v Thanh khoan cé phiéu IDV kha th&p, chi khodng 5.565
cp/phién. Nha dau tw can can nhac rai ro thanh khoan khi mua
vao cb phiéu nay.

Cac yéu té can theo doi

v Dwan méi: KCN Séng L6 Il ndm tai huyén Séng L6, Tinh Vinh
Phuc. V&i dién tich dat quy hoach 1a 170,68 ha, trong d6 dién
tich d4t cong nghiép 14 116,65 ha. Quy hoach chi tiét KCN Séng
L6 Il ty 1& 1/500 da dwoc UBND tinh Vinh Phac phé duyét tai
quyét dinh s6 59/QD-UBND ngay 10/01/2014. Hién tai, IDV ma&i
dang & giai doan dé xuét véi UBND tinh Vinh Phuc xin dwoc
lam chi dau tw KCN nay.

Bang cach str dung phwong phap dinh gia P/E, ching t6i xac dinh

gia muc tiéu mét ¢b phiéu IDV la 44.700 VND/cp, twong tng véi

mirc P/E trung binh la 7,59 lan cla mét sé doanh nghiép trong
nganh. Tai mirc gia déng clra ngay 10/12/2019 la 37.900 déng/cp,

IDV dang giao dich tai m&rc P/E nam 2019 la 6,43 1an, thap hon

17,9% so v&i mirc gia muc tiéu. Dwa trén tiém ndng vé quy dat ma

doanh nghiép dang cé va phan dién tich doanh nghiép da ky dwoc

thda thuan cho thué, ching tdi cho réng IDV sé tang trudng 27%

doanh thu va 47,3% loi nhuan sau thué vao ndm 2020, vi vay

ching t6i dwa ra khuyén nghi MUA déi véi cd phiéu IDV & thoi
diém hién tai cho muc tiéu trung va dai han.
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|. TONG QUAN DOANH NGHIEP

TEN CONG TY: CTCP PHAT TRIEN HA TANG VINH PHUC
(HNX — IDV)
1. LICH SO’ HINH THANH
e Nam 2003: Cong ty cd phan Phat trién Ha tAng Vinh
Phuc dwoc thanh 1ap véi von diéu 1& ban dau 1a 9.999
ty ddng, thuwc hién quan ly KCN Khai Quang.
1DV e Nam 2009: Cong ty bat dau phat trién KCN Chau Son
do cong ty con VPID Ha Nam quan ly, IDV nam 100%
vén chad sé hiru.
e N&am 2010: Cb phiéu ctia cdng ty dwoc niém yét va giao
dich 1an dau tién trén san chirng khoan Ha Néi (HNX).
e Nam 2018: M& réng KCN Chau Son giai doan 2 thém
59,53 ha.

www.vpid.vn

A A an - 2.CO CAU CO BONG
Co cau c6 dong tai ngay o
10/12/2019 Co cau cb dong cua IDV kha co dac, trong do:

e Thanh vién ban quan tri ndm t&i 36,9% sb lwong cb
phiéu, diéu nay giup ban lanh dao dé& dang théng qua
céac chinh sach phét trién doanh nghiép.

e Quy ngoai duy nhét trong co' cdu cd déng la America
LLC la quy dau tw dén tlr Charlestown, Nevis véi vén
diéu & 10 triéu USD, nganh nghé kinh doanh chinh la
dau tw tai chinh. Tai Viét Nam, America LLC chuyén dau
tw vao cac cong ty con it tén tudi vén hoa nhd, tai chinh

® Trinh Viét Diing (Cht tich HDQT) lanh manh, giao dich trén UPCoM hodc niém yét trén
® Hoang Dinh Thang ( Phé cha tich HDQT) HNX.

® American LLC

Van Phung Ha
B Cong ty TNHH MTV VPID Ha Noi
m C4 dong khac

Nguén: IDV, FPTS téng hop
3.Coéng ty con va cong ty lién doanh lién két.

Vén diéu 1&é (Ty dong) Ty & ndm gitr (%) Hoat ddng kinh doanh chinh

Cong ty con

Cho thué BDS KCN, quan ly KCN

Cong ty TNHH MTV VPID Ha Nam 45 100,00% Chau Son Il

CTCP Bdng Van Ill 464 20,0006 CN thué BBSKCN, quan Iy KCN
Dong Van I

CTCP Du lich vén héa Binh An 4 22,00% Daily du lich

CTCP Thuy dién Trung Thu 277 13,78% Kinh doanh thay dién

CTCP Phat trién ha tdng Pha Thanh 143 10,50% Cho thué BDS KCN
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Il. HOAT DONG KINH DOANH

IDV hoat dong kinh doanh chinh & 2 mang:
(1) Cho thué déat va ha tang KCN
(2) Cung cép dich vu quan ly ha tang va x& ly nwéc thai

o cau doan u theo mang ctia ién lgii nhuan goé eo mang cla
C d h thu th 1ang IDV Bién lgii nhuan gop th g IDV
2016 - 2019 (ty dong) 2016 - 2019
140 90% 81,5% 84,4% 82,2%
120
32,74 70%
’ 58,1%
100 23,26 60%
80 15,18 16,5 50%
60 25,62 40%
40 15,74 30%
L5 . 20%
0 0%
2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 2019
m DT Cho thué d4t KCN DT quan ly ha tang =@=Cho thué dat KCN va quan ly ha tang
DT xt ly nwéece thai ==X ly nwéce thai

Nguédn: \DV, FPTS téng hop

1. Mang cho thué dat va ha tang KCN
Béng 1: Céc khu céng nghiép cta IDV hién cé (Tinh dén T9/2019)

Vi tri Niam thanh Téng dién Diéntichdat Diéntich Ty lé lap

lap tich cong nghiép da GPMB day

KCN Khai Quang  TP.Vinh Yén,

0,
A 2003 216,24 163,37 215,99 92%
KCN Chau Son i TP.Phu Ly, 2006 115,33 84,48 11533  755%
Tinh Ha Nam
KCN Chau Son I TP. PhaLy, 2018 50,53 " 2391 0%
mao rong Tinh Ha Nam

Ngubn: IDV, FPTS téng hop
v KCN Khai Quang: it c6 tiém néng tang trwéng do ty |& 14p day gan nhw hoan toan va han ché vé
quy dat méi.
KCN Khai Quang c6 vi tri kha tot, ndm & clra ngd thanh phd Vinh Yén, tinh Vinh Phuc, chi cach thi d6 Ha Noi
khoang 50 km va thuan lgi vé giao théng dwdng bd khi nam canh Québc 16 2A, cach ga dwdng sat tuyén Ha Noi
— Lao Cai khoang 2 km, san bay qudc té Noi Bai khoang 25 km, cach cang Cai Lan (Quang Ninh) 170 km, ha
tang ki thuat déng bo. Gia thué dat da co ha tang kha cao, khodng 65 — 75 USD/m2/50 nam.
KCN Khai Quang thu hit dw &n vao céc linh vie: dau tw san xuét, ché tao thiét bi co khi chinh xac; dién tl, dién
lanh, thiét bi, phu ting & t6, xe may; san xuat khuén mau cho cac san pham kim loai va phi kim loai.
Tinh dén thang 09/2019, KCN Khai Quang da cho thué thém md&i 2,14 ha, nang ty 1& lap day 1én 92%. Quy dat
c6ng nghiép con lai ¢ thé cho thué 1a 13,07 ha, tuy nhién trong d6 c6 12 ha khé c6 thé cho thué do bai rac tam
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s6 1 clia TP. Vinh Yén dang nam gitra khu vuc nay (phan 3 ha; vi tri 16 CN17, CN18), hién nay UBND tinh van
chwa cé chi trwong di doi hay xt ly bai rac nay, vi vay chung t6i khong dat ky vong kha nang cho thué phan dién
tich nay trong ngén va trung han.

Phan dién tich d4t cong nghiép 1,08 ha con lai vira dwoc diéu chinh tdng ndm 2018 tir viéc tan dung mot phan
dién tich dat cay xanh 16 CX5 chuyén thanh d4t cong nghiép tuy nhién gia dat d&n bu cao dang gay khoé khan cho
hoat déng gidi phong mat bang.

v" KCN Chau Son: con nhiéu dw dia tang trwéng do chwa lap day hét va méi dwoc mé rong thém
quy dat.

KCN Chau Son toa lac tai thanh phé Phu Ly, tinh Ha Nam; c6 co sé& ha tAng déng bd va giao théng thuan tién
khi chi cach trung tam Ha N6i 62 km, san bay N6i Bai 92 km va cach cang Hai Phong 142 km. Dac biét |a khi
tuyén dworng ndi cao tdc Cau Gié - Ninh Binh va Ha Néi - Hai Phong hoan thanh vao T1/2019 d& gitp cho viéc
lwu théng hang héa dén céac dia diém nay thuan tién hon. Gia thué dat da cé ha tng khodng 45 — 55 USD/m2/50
nam.

KCN Chau Son thu hat cac dw an co khi ché tao, 1&p rap 016, xe may dién, dién tl, V|en thong cong nghé thdong
tin; céng nghiép phu tro,, vat liéu mai; ché bién, bao quan néng san, thwe phdm, dé udng, siva,.

R/

% So sanh KCN Chéau Son vé&i cac khu céng nghiép trong khu vwc tinh Ha Nam.

A

KCN Chau Son

b/
=
o
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LIEN MINH

Ngudn: Google map
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Ty lé lap day va dién tich dat cong nghiép con lai tai cac KCN tinh Ha Nam

(Ha) (Tinh dén T9/2019)

120 107 120%
100 @ 100% @ 97% 91 @ 100% @ 100% 100%
80 9 76% 80%
60 @ 60% ® 64% 60%

42
40 37 Ll 40% 32 40%
21
20 = 20%
0 0 . 0
- 0% 0% 0%

Pdng Van| Dbéng Vanll Doéng Vanlll Bbdng Van IV ChauSonl ChauSonll ChauSonll  HoéaMacl| ThanhLiém| Thanh Liém Il
ma& rong

o

mDién tich d4t CN con lai  @Ty 1& 1ap day

Nguén: Ban quén ly céc khu céng nghiép tinh Ha Nam

KCN Déng Van | va BPong Van Il 1a hai KCN dwoc thanh 1ap dAu tién tai tinh Ha Nam, c6 vi tri dia ly tbt nhat dia
ban Ha Nam va ciing kha tbt so v&i cac tinh 1an can. Tuy nhién ty |& I4p day tai hai KCN nay da gan nhw tuyét
déi, 1an lwot 1a 100% va 97%. Gia thué tai hai KCN nay ciing khé cao, gia thué dat da cé ha tang khoang 60 - 70
USD/m2/50 nam.

KCN Béng Van lll ¢6 vi tri twong tw nhw KCN Béng Van | va Béng Van Il nhwng dwoc quy hoach tré thanh KCN
phu trg' chi danh riéng cho cac nha dau tw Nhat Ban va gi¢i han chi duoc dau tw trong cac nganh nghé dién to,
vién théng san xuét |ap rap 6 16, co khi ché tao va cac san pham céng nghiép cong nghé cao. Giai doan 1 cua
dw an, ty 1& l&p day tinh dén cudi T9/2019 chi méi dat 60%. Giai doan 2 dy an cling méi duwgc cap gidy chirng
nhan dau tw vao 30/09/2019 vai dién tich 168 ha, trong d6 dién tich dat cong nghiép 1a 118 ha. Gia cho thué dat
da c6 ha tang nam 2019 tai KCN nay ciing & mirc kha cao, khodng 65 USD/m2/50 nam.

KCN Déng Van IV thudc sw quan ly ctia Téng Coéng ty Viglacera (ma CK: VGC). KCN nay dang la déi thd canh
tranh I&n nhat cia KCN Chau Son khi vira ¢6 loi thé vé vi tri dia ly vira cé loi thé vé quy dét do ty 1& lap day dang
& murc thap. Tuy nhién gia thué tai KCN nay dang & mic 50 - 60 USD/m2/50 ndm, cao hon gia thué tai KCN
Chau Son khoang 5 - 7 USD/m2.

KCN Hoa Mac giai doan | c6 vj tri twvong dwong so v&i KCN Chau Son tuy nhién dién tich kha nhd, chi hon 131
ha vé&i ty & 14p day dat 64%, giai doan 2 chwa dwoc trién khai, vi vay sé lvong cac doanh nghiép dang hoat dong
tai KCN nay kha it, d&n dén sw hd tro gitra cac doanh nghiép trong cuing KCN chwa dwoc hiéu qua. Bdng thoi
vé thoi gian thué va co s& ha tang, KCN Chau Son giai doan 2 mé& rong cé phan vuot troi hon khi viva duoc
trién khai xay dwng trong ndm 2018 (thoi gian thué dén 2068), so véi ha tang tai KCN Hoa Mac duoc xay dwng
ttr 2008 (thoi gian thué dén 2058) nén co s& ha tang tai KCN Hoa Mac cé nhiéu diém han ché, hién twong mét
dién déi khi xay ra lam gian doan hoat déng san xuét. Tuy nhién, gia thué hién nay tai KCN Hoa Mac dang & mirc
45 USD/m2/50 nam, thap hon so v&i cac KCN trong khu viec nham tao loi thé can bang thu hat von dau tw.

KCN Thanh Liém giai doan 2 vira dwoc cAp phép xay dwng dau ndm 2019, du kién dén thang 09/2019 sé hoan
thanh gidi phong dén bu 50 ha d4u tién. Vé vi tri dia ly va ty 1& I14p ddy KCN Thanh Liém cé phan bét loi hon so
véi KCN Chau Son khi cach xa Tp. Ha Noi va chi méi trong giai doan diu clia qua trinh xay dwng. Tuy nhién, gia
thué hién nay tai KCN Thanh Liém giai doan 2 dang & mic 40 USD/m2/50 ndm, mirc thdp nhét trong sé cac
KCN tinh Ha Nam.

KCN Thai Ha hién dang dwgc UBND tinh Ha Nam giao cho Céng ty TNHH Hop Tién nghién clru dé xuét dw an
dau tw xay dwng, kinh doanh ha tAng KCN. KCN Thai Ha chi méi & giai doan dau tién trong quy trinh phat trién
KCN nén can thém 3 - 4 nam dé da diéu kién xay dwng. Bdng thoi vé vi tri dia ly, KCN Thai Ha kha bat loi vé vi
tri dia ly khi ndm cach xa dwong cao téc Cau Gié - Ninh Binh (12 km) va TP. Ha Néi (70 km).

y__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
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2. Mang cung céap dich vu quan ly ha ting va x ly nwéc thai

Hoat dong cung cép dich vu quan ly ha tang va xd ly nwéc thai ciia IDV dung dé phuc vu cho chinh cac khach
hang trong KCN. Hién nay IDV dang dau tw thém nha may x& ly nwéc thai, cung voi ty 1€ lap day lién tuc tang Ién,
dich vu x& ly nwéc thai va quan ly ha tAng dwoc ky vong sé la ngudn thu én dinh cho IDV trong twong lai.

v Dich vu quan ly ha tang: Phi dich vu quan ly tai KCN Khai Quang va KCN Chau Son lan lwot 14 0,35 va
0,3 USD/m2/ndm. Hop dbng thanh toan dau ndm va sé dwoc ghi nhan doanh thu hang nam.
v" Dich vu xtr ly nwéc thai: Phi x&r ly nwéc thai tai KCN Khai Quang va KCN Chau Son khoang 9.600
VND/m3 (0,42 USD/m3).
Doanh thu x&* ly nwéc thai dwoc thanh toan hang thang va xac dinh theo cong thirc:

Doanh thu x& ly nwéc thai = Phi x& ly nwéc thai * 80% lwong nwéc sach DN sir dung

Nién dd tai chinh ndm 2019, doanh thu x{ ly nwéc thai tai KCN Khai Quang la 29,1 ty dong (+24,5% yoy) va KCN
Chau Son la 3,6 ty déng (+60,8% yoy). Nguyén nhan |4 do sb lwong khach hang tang I&n. Bién lgi nhuan gép méng
nay ciing lién tuc dwoc cai thién, ndm 2019 1a 58,1% do gia vn x& ly nwéc thai tai KCN Khai Quang va Chau Son
giam 1an lwot 1a 20,19% va 27,7% so v&i ndm 2018 gitp doanh nghiép tiét kiém dworc chi phi.

I1l. KET QUA KINH DOANH NAM TAI CHINH 2019

Triéu dong 2019 2018 %yoy TH/KH 2019

Téng doanh thu (DT thuan + DT

tai chinh + Thu nhap khac) 163.445 111.203 +47,0% 140,9%
Doanh thu thuan 124.524 74.398 +67,4%
Gia vén hang ban 30.062 21.700 +38,5%
Loi nhuan gop 94.461 52.698 +79,2%
Doanh thu tai chinh 36.234 35.994 +0,7%
Chi phi tai chinh -841 293 -387,0%
Chi phi lai vay 172 5 +3340,0%
Chi phi ban hang 1.308 1.325 -1,3%
Chi phi quan ly doanh nghiép 13.284 10.356 +28,3%
Thu nhap khac 2.687 811 +231,3%
Loi nhuan truéc thué 112.922 77.196 +46,3%
Thué TNDN 14.532 8.488 +71,2%
Loi nhuan sau thué 98.370 68.708 +43,2% 140,5%
EPS 5.478 4.184 +30,9%

Nguén: IDV, FPTS téng hop

Trong nién dé tai chinh nam 2019, tdng doanh thu dat 163,5 ty déng (+47% yoy), loi nhuan sau thué dat 98,4 ty
déng (+43,2% yoy), lan lwot vwot 40,9% va 40,5% ké hoach kinh doanh nam tai chinh 2019.

Doanh thu thuan dat 124,5 ty déng (+67,4% yoy) la do KCN Khai Quang cho thué thém 2,14 ha va KCN Chau
Son Il cho thué thém 9,24 ha. Bén canh d6, sé lwong khach hang tang dan dén hoat dong xt ly nwdc thai ting
theo, doanh thu mang nay dat 32,7 ty déng (+27,8% yoy).

Loi nhuan gop dat 94,5 ty dong (+79,2% yoy). Loi nhuan gop tdng manh hon téc dé tdng doanh thu 1a do doanh

nghiép da cai thién dwoc bién lgi nhuan gép, nguyén nhan la do tang gia cho thué KCN, gia cho thué trung binh

nam 2019 tai KCN Chau Son 1a 48 USD/m2/50 nam (+14,3% yoy), tai KCN Khai Quang gia cho thué van git n

dinh & mirc 70 USD/m2/50 nam.
y__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
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Doanh thu tai chinh dat 36,2 ty déng (+0,7% yoy). V&i dac thu ciia mé hinh kinh doanh cho thué dat KCN, IDV thu
tién trwé'c cho mot chu ky thué. Tai ngay 30/09/2019, khoan dau tw tai chinh (chd yéu tién gtvi ngan hang nam gitr
dén ngay dao han) ghi nhan 508,8 ty dong (+15,54% yoy).

Cu thé céac khodn dau tw tai chinh cta IDV:

Gia thi trwong tai

Khoan diu tw (TGg;aaEﬁZ) ngay 30/09/2019 Panh gia
(Ty dong)
CTCP Lilama 45.3 (L43) 2,03 1,08 IDV chi yéu dau tw cb phiéu dé nam gitr
dai han nhan cé t&c. Ngoai trr CTCP
CTCP DIC s6 4 (DC4) 3,69 9,62 Lilama 45.3 (IDV d4u tw ty 16 nhd) dang
Co kinh doanh thua 16 thi 2 doanh nghiép con
phiéu CTCP Dau tw va xay 16,49 1888 @i déu dang hoat déng &n dinh. Chung t6i

dwng s6 18 (L18) danh gia khoan dau tw ¢ phiéu cta IDV

dang kha hiéu qua.

Téng 22,21 29,58
Trai phiéu Béng Sen 50,00 20,80 Khoan dau tw c6 thoi han 3 - 6 thang véi
lai suat trén 8%.
Chirng chi qu§ ngan hang Ky 3,00 1,00 Khoan dau tw co lai suat 8,125%/nam,
thwong sau 3 thang co thé tat toan bat ctr luc nao
ma khong phai chiu phi phat.
Tién gt c6 ki han (NH + DH) 291,18 Tién gvi chl yéu la tién glri ngén han voi

13 suat ttr 6,5% - 7%/nam.

» Cac khoan dau tw dai han cta IDV
e DA&u tw vao céng ty lién doanh lién két

v CTCP Déng Van llI: 1a cdng ty cung hoat déng trong linh virc bat ddng san KCN tai tinh Ha Nam, sé tién
dau tw cta IDV tai day la 92,73 ty déng twong duwong véi 20% vdn diéu lé cta cong ty. Nhw da phan tich &
trén, KCN Doéng Van lIl 1a mét trong nhirng noi ¢é vi tri dia ly tdt nhat khu vwe Ha Nam véi ty 18 14p day con
& murc thdp va méi dwoc cdp phép mé rong thém, tuy nhién KCN nay chi danh riéng cho cac nha dau tw
Nhat Ban v&i nhirng nganh nghé mang ham lwong cdng nghé cao. Gia cho thué tai KCN nay kha cao, trung
binh 65 USD/m2/50 nam. Theo danh gia ctia ching t6i, day 1a mot khodn dau tw tiém nang cta IDV, gia tri
khodn dau tw danh gia lai theo phwong phap vén chi sé hivu tai ngay 30/09/2019 Ia 93,24 ty dong. Ching
t6i dw bao dong tién cia KCN Dong Van Ill sé tiép tuc tang trwdng trong nhirng nam tai.

v CTCP Du Lich — Van hoa Binh An: |am dai ly du lich thwong mai, sé tién dau tw cia IDV tai cong ty nay
kha nhd, chi 880 triéu dong twong duong véi 22% vbn diéu 1&. Cong ty da két thiic hoat dong va dang thuc
hién tha tuc giai thé, sb tién IDV du tv sé dwoc chuyén sang thanh vén gép vao CTCP Phat trién ha tang
Pha Thanh.

e PAu tr gép vén vao don vj khac

v" CTCP Thuy dién Trung Thu: Bay la doanh nghiép hoat déng trong linh vwc thuy dién tai tinh Dién Bién,
thudc cong ty con ctia CTCP Xay I&p dién 1 (PC1). Thuy dién Trung Thu c6 céng suat 29,6 MW, san luwong
dién trung binh dat 124 triéu KWh/ndm. IDV da dau tw 38,13 ty twong (ng v&i 13,78% vén diéu 1& cha cong
ty nay. Tt khi di vao hoat déng tr T11/2016 dén nay, hoat déng kinh doanh ctia Thuy dién Trung Thu twong
ddi 6n dinh, tra cb tirc déu dan. Mirc cb tirc ndm 2017 va 2018 déu 1a 15% bang tién. Dw kién tra cb tirc
nam 2019 14 16,5% bang tién. Khoan dau tw nay da mang lai cho IDV méi ndm khoang 3 ty déng tién cé
tlre, twong (rng véi lai suat khodng 8%/ndm trén sé vén da gop.

v CTCP Phét trién ha tdng Pha Thanh: hoat ddng trong linh viec xay dwng va kinh doanh ha tang KCN,
dang s& hiru cum cong nghiép Phi Thanh Il (huyén Lac Thuy, tinh Hoa Binh) v&i dién tich 80 ha da giai
phéng mat bang xong, trong d6 da c6 25 ha duwoc cip sb dd. IDV da dau tw 15 ty twong trng véi 10,5% vén
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HNX: IDV

didu 1& cia cong ty nay. Nhin chung khodn diu tw nay hién tai van chwa mang lai ngudn thu cho IDV, tuy
nhién véi gia tri dau tw nhé chi 15 ty so v&i gia tri quy dat sé hiru Ién nén chang téi danh gia day van la mot
khoan dau tw kha an toan.

Thué TNDN dat 14,5 ty ddng (+71,2% yoy). Thué TNDN téng chd yéu la do loi nhuan tang, ngoai ra con do mic
thué tai KCN Khai Quang tang tir 5% lén 10%. Cu thé, KCN Khai Quang duoc huéng thué suéat vu dai 5% (giai
doan 2010 — 2018) va tang 1én 10% (ndm 2019). Tir ndm 2020 tré di, thué suét 20% duwoc &p dung binh thuong.
Tai KCN Chau Son, sé duoc huéng thué suat vu dai 5% (giai doan 2014 — 2021) va téng 1én 10% (ndm 2022). Ty
ndm 2023 tré di, thué suét 20% duoc &p dung binh thuong.

Loi nhuan sau thué dat 98,4 ty dong (+43,2% yoy), trong d6 déng gép chinh van dén tir hoat déng cho thué dat
cong nghiép. Bén canh do, loi nhuan tai chinh ciing dong gép kha I&n, chiém 37,6% LNST.

Chi phi ban hang va Chi phi quan ly doanh nghiép ghi nhan 1an lwot 1,3 ty ddng (-1,3% yoy) va 13,3 ty déng
(+28,3% yoy). Nhin chung ca 2 khoan chi phi nay déu dang duy tri & mirc thap.

IV. DANH GIA KHA NANG HOAN THANH KE HOACH NAM 2020 (tré vé)

Chi tiéu ké hoach kinh doanh nam 2020 cta IDV

Ké hoach 2020 Thwe hién 2019 FPTS dw phéng
Doanh thu 264,0 163,5 +62% 207,5
LNST 151,7 98,4 +54% 144.9

*Chi tiéu vé cong tac thu hat dau tw trong ndm 2020: KCN Khai Quang cho thué thém 1,4 ha, KCN Chéu Son cho
thué thém 23 ha.

Chung t6i wéc tinh két qua kinh doanh nam 2019 cla IDV véi téng doanh thu dat 207,5 ty déng va loi nhuan sau
thué dat 144,9 ty déng, 1an lwot hoan thanh 78,6% va 95,5% ké hoach nam, cu thé:

> Veé doanh thu hoat déng: Chung t6i dw b4o doanh thu hoat déng dat 166,7 ty déng, dwa trén cac co s&
sau:

v' Tinh t&i hét T9/2019, KCN Khai Quang da dwoc lap ddy 92%, phan dién tich con lai 13,07 ha do
chiu @nh huéng tir bai rac tam sb 1 ctia TP. Vinh Yén va chwa gidi phong mat bang hét nén theo
chung t6i, nam 2020 KCN Khai Quang sé kho cé kha nang cho thué thém mai.

v" Tai KCN Chau Son Il cli va mé rdng, theo chia sé clia ban lanh dao, IDV da ky dwgc bién ban théa
thuan cho thué khoang hon 18 ha, cling véi viéc quy dat cé vi tri tét va con nhiéu dw dia, ching toi
cho rang doanh nghiép c6 thé dat dwoc ké& hoach cho thué méi 23 ha trong ndm 2020.

v Phi x& ly nwéc thai va quan ly ha tAng ching t6i dw bao sé tiép tuc duy tri én dinh tai KCN Khai
Quang va téng nhe khodng 4,3 ty theo sb lwgng khach hang méi tai KCN Chau Son .

> Védoanh thu tai chinh:
Trén quan diém than trong, ching t6i dw bao doanh thu tai chinh dat 40,8 ty ddng (+12,7% yoy) dwa trén
doanh thu tai chinh n3m ngoai (bao gdm lai tién glri ngan hang, trai phiéu va phan cé tirc dwoc chia tv Thay
dién Trung Thu) va thém khoang 71 ty ddng dong tién mai tir viéc cho thué dat trong ndm 2020 v&i 13i suét
tién g&i ngan han tir 6,5% dén 7%/nam.

> V@ loi nhudn: Chang téi wéc tinh ty suét lgi nhuan gop tiép tuc duy tri khodng 75% trong nam 2020. Chi
phi QLDN va CPBH tiép tuc duy tri n dinh & mirc 14 ty va 1,3 ty ddng. Do d6 chung t6i wéc tinh LNST nam
2020 dat 144,89 ty dong.
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"' Fpt Securities HNX: IDV

V. DINH GIA

Chung t6i dwa ra cac doanh nghiép dé so sanh véi IDV hoat déng trong nganh bat dong san KCN. D liéu dwoc
st dung trong 4 quy gan nhat (quy 4/2018 — quy 3/2019)

So sanh IDV vé&i cac doanh nghiép hoat dong trong nganh bat dong san KCN

: A Ty suat loii
. Loi nhuan y :
Vénhea D0anhth thus  nhuan sau EPS ROE 2018
(ty ddng) [uan2018 - SANCMME L wE2018  (ddng) %)
yeondl yaeng) 2018 9 ?
(ty déng) (%)
TIP 663 197 92 46,7 3.538 18,78 5,62
szL 845 365 109 29,9 5.992 18,83 7,26
NTC 2,653 532,4 469,7 88,2 29.356 97,00 5,65
MH3* 465 43,8 38,9 88,8 3.242 18,85 11,85
Trung binh 7,59
IDV* 631 124,5 98,4 79 5.894 33,06 6,43
MH3* : s6 liéu da loai trir khodn ghi nhan dot bién ctia Q4/2018 Ngudn: FPTS téng hop

Tai mirc gia déng ctra ngay 10/12/2019, IDV dang dwoc giao dich tai mire P/E trailing 6,43 1an, thdp hon so véi
murc 7,59 14n ctia mot sd doanh nghiép trong nganh.
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Tuyén bd mién trach nhiém

Céc thong tin va nhan dinh trong bao cao nay dwoc cung cap béi FPTS dwa vao cac ngudn théng tin ma FPTS coi 1a dang tin cay,
c6 san va mang tinh hop phap. Tuy nhién, ching t6i khdng dam bao tinh chinh xac hay day du ctia cac thong tin nay.

Nha dau tw st dung bao céo nay can lwu y réng cac nhan dinh trong b&o céo nay mang tinh chat chd quan clia chuyén vién tw van
d3u tv FPTS. Nha dAu tv st dung bao c&o nay tw chiu trach nhiém vé& quyét dinh ctia minh.

FPTS c6 thé dwa vao cac théng tin trong bao cdo nay va cac théng tin khac dé ra quyét dinh dau tw cGia minh ma khéng bj phu
thudc vao bt ky rang budc nao vé mét phap ly déi véi cac théng tin dua ra.

Tai thoi diém thuc hién bao céo phan tich, FPTS va chuyén vién tw van dau tw khéng ndm gilr ¢d phiéu nao ctia doanh nghiép nay.

Cac thong tin ¢6 lién quan dén chirng khoan khac hoidc cac thong tin chi tiét lién quan dén cé phiéu nay c6 thé dwoc xem
tai https://ezsearch.fpts.com.vn hodc sé dworc cung cap khi c6 yéu cau chinh thirc
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