BAO CAO DOANH NGHIEP

NGANH Tong Cong ty Pau tw va phat trién

KHU CONG NGHIEP Coéng nghiép (BCM — HOSE)

ATTRACTIVE BCM — Doanh nghigp phit trién KCN hang dau Vigt Nam

Téong quan vé Doanh nghiép Luin diém dau tw

Tong Cong ty Pau tu va Phat trién Cong nghiép ¢4 tién than BCM la doanh nghiép bat dong san KCN hang dau Viét Nam, voi 7
la Cong ty Thuong Nghiép Tong Hop Bén Cat, dugc thanh lap KCN c6 tong dién tich hon 4,700 ha dang tryc ti€p van hanh, BCM
vao nam 1976. Tong cong ty hoat dong trong linh vue dau tw 1a chu dau tu KCN l6n nhat tai tinh Binh Duong v6i hon 30% thi
phat trién céng nghiép - do thi, xay dung dan dung - cong phan cap tinh va l6n tht ba tai Viét Nam v6i 3.6% thi phan toan
nghiép - giao thong. BCM duoc giao dich trén thi truong quoc. DN dang duy tri dugc KQKD tich cuc va 2 du an KCN Cay
UPCOM ttr thang 02/2018 va dua vao niém y¢t giao dich trén Truong va KCN Bau Bang mé rong htra hen s¢€ gitip doanh nghiép
HOSE tur thang 8/2020. day manh duoc DT va LN trong thoi gian tai. SBS danh gia c6 phiéu

BCM & muc Hap din (chi tiét xem phan Khuyén Nghj).

mmmm Doanh thu (ty déng) | NST (tj dbng) ~ —=—EPS (dbng)

Piém nhan doanh nghiép

8,175

Doanh nghiép c¢é két qua kinh doanh 01/2024 tich cuc

e Trong Q1/2024, DTT dat 812 ty, ting nhe 3% so vai cung ky. Co
céu DT ghi nhan 55% tir kinh doanh BDS dat 450 ty, 31.7% dén
tr DT ban hang hod va cung cép dich vu dat 257 ty. Chi phi gia
von giam manh 38%, LNST dat 119 ty, ting 60% so véi ciing ky.

e Kéhoach KQKD niam 2024: DT dat 9,000 ty ting 2% svck, LNST
w o e e dat 2,350 ty tang 3% svck va tra ¢ tirc TM ty 18 10%. KQKD nam
2024 dy kién dén tir linh vyc chuyén nhuong dat dai tai TP méi
Binh Duong va dua KCN Céy Trudng di vao hoat dong. Ngudn
thu nhap khac dén tir VSIP, BW va Becamex Binh Phudc.

Théng ké gia c6 phiéu

Cao nhat 52 tudn (VND) 79,900 ) .

Thap nhit 52 tudn (VND) 50,500 Cdc cong ty lién két dem lai loi nhudn dang ké cho BCM

KLCP kh.(’rp lé?h Tl.3, 10 phién 1,008,500 e Nam 2023, lgi nhuén tir cac cong ty lién doanh 1a 789 ty, trong d6
Thong tin Co phl(?u VSIP chiém ti trong dang ke vdi 829 ti. Lién doanh VSIP (BCM
Gia tri von hoa (ty dong) 66,136.5 nam gilr 49%) la doanh nghiép dan dau thi truong hién dang nim
KLCP luu hanh (triéu) 1,035 gilr 14 KCN vai tong dién tich hon 11,000 ha.

P/B 3.56 Trong théi gian téi BCM sé ddy manh phdt trién NOXH

EPS 2,384 \

P/E 26.80 e Trong 2024, BCM s¢€ khéi cong 4,200 can NOXH vao dau quy 3,

bao gébm Khu 6 Viét Sing TP. Thuan An va Khu 5 Binh Hoa TP.

Ti suat lgi nhuin : s > v
: : Tha Dau Mét. Bong thoi, khoi cong tiep 6,800 can NOXH vao

i sua : 0 . .
;'Osxat LNrong 32 gfo//" cudi quy 4/2024, gdm cac khu 2, 7, 8,9 Viét Sing va khu 3,4 Dinh
ROE 1'3 17(:)/ Hoa TP. Thi Dau M6t sau khi hoan chinh ho so.
. 0
Chi Sé tai chinh Qy’dn trong dieém dang trién khai
Tc?mg ng/Tong tai san 0.63 Dy an KCN Céy Truong: Dién tich 1ap quy hoach khoang 700 ha
Tong ng/ Von CSH 1.74 c6 vi tri tai Huyén Bau Bang, Tinh Bir}h Duong, du kién di vao
Biéu dd ky thut: hoat dong trong nam 2024-2025, dy kien KCN s& dong gop thém
00 10 S = i . 1,000 ty/nam vao doanh thu caa doanh nghiép.
e . e Dy 4n KCN Bau Bang: Tai huyén Bau Bang, KCN Becamex Bau
. i i o ” Bang c6 dién tich hon 2,000 ha, khoang 1,000 ha dat phat trién
s T cong nghiép va 1,000 ha dét dich vu, d6 thi. KCN di dugc mé
" ” rong sang giai doan 2, véi dién tich ting thém 1,000 ha.

e 2 du én trong diém déu co vi tri dia Iy véi ty 1¢ 14p day KCN cao
nhat ca nudc 93%, day s€ la dong luc ting truéng cho doanh
nghiép trong thoi gian toi.



Phan tich doanh nghiép

CO HOI

Trién vong nganh BDS
KCN khei sic khi thu hat
FDI s¢€ tich cuc hon sau
khi Viét Nam tang cuong
hop tac voi My, Nhat Ban
va Han Quéc.

Chinh phu da va dang
quyet ligt giai quyet cac
nut thit, rat gon vé thu tuc
hanh chinh, tao diéu kién
toi da cho cac nha dau tu.

Mit bang lai giam kich
thich nhu cau ciia ngudi
mua nha va céc doanh
nghiép phat trién BDS.

PIEM MANH

BCM la DN phat trién
KCN hang dau Viét Nam
v6i tong dién tich dat sin
sang cho thué la 357 hava
dién tich dat thuong pham
con lai 1a 128 ha tai TP
mai Binh Duong.

BCM da phit trién mang
ludi khu cong nghiép va
d6 thi tich hop trén khap
Binh Duong va ca nudc,
trai dai tir Bac vao Nam.

Ban lanh dao giau kinh
nghiém, c6 tam nhin
chién luoc tbt. Doi ngil
nhan sy c6 nang luc
chuyén mon cao.

So.sanh.tai.chinh.DN.trong.nganh

THACH THUC

Canh tranh trong nganh ngay
cang lén cung véi nhu cu
chét luong cua khach hang
ngay cang cao.

Van con nhiéu quy dinh méi
cua nha nudc s€ anh huong
t6i tién do trién khai dy 4n
cling nhu gi4 von cua du 4n.

Nganh bat dong san con
nhiéu kho khan thach thuc.
Pay dang 13 thoi diém kho
khan trong chu ky nganh.

PIEM YEU

No ngén han cia DN ¢ xu
hudong gia tang trong cac
nim gan day, diéu nay sé tao
ap luc chi phi tai chinh tang
cao, anh huéng t6i ty suit
sinh 16i. Hién nay DN dang
ng ngan hang hon 8,900 ty
va khoang 12,000 ty trai
phiéu.

Ciic chi sb BCM IDC KBC szc VGC
ROE (%) 13.17% 30.39% 4.96% 12.07% 12.98%
ROA (%) 4.81% 11.15% 2.60% 3.80% 5.28%
EPS 2,384 5,880 1,263 1515 2,746

PIE 26.80 10.39 23.32 26.50 19.16

P/B 356 311 112 173 243

TONG NQ/VCSH 1.74 1.85 0.39 3 153

(Theo gia tham chiéu ngay 04/07/2024)

Rui ro dau tw

- Rui ro suy thoai kinh té khién nhu cau thué déat cong nghiép
giam sat (hién tai XAC SUAt thép).

- Rui ro vuéng méc trong giai phong mat bang kéo dai anh huong
dén tién do, tang chi phi, giam hiéu qua cta du 4n.

- Ruii ro pha loang ¢6 phiéu khi doanh nghiép du kién phat hanh
thém 300 triéu c6 phiéu.

Dinh gia doanh nghiép

1) PP So sanh P/E:

Chung t6i dy bdo ndm 2024, BCM s¢ dat LNST ¢ muc 2,350 ty,
tuong duong EPS-forward dat 2,270. P/E muc tiéu cho cac DN
¢6 quy mo tuong duong 1a 33.

Gia tri hop Iy cia BCM: 74,910 dong/cp
2) PP So sanh P/B:

Book value-fw ctia BCM s& dat 19,000 vao cudi nim 2024. P/B
muc ti€u cho cac DN ¢6 quy mo tuong duong 1a 3.8

Gia tri hop ly cia BCM: 72,200 dong/cp

74,910 50%

73,555
P/B 72,200 50%

Khuyén nghi

SBS nhan dinh: BCM la doanh nghiép dau nganh vé phat trién bét
dong san khu cong nghiép tai Viét Nam véi nhiéu loi thé, thuan loi
dén tir quy dat rong 16n, vi tri ddc dia. Xu hudng chuyén dich cac
nha may san xuét tir Trung Qudc sang Viét Nam ciing 1a co hoi 16n
dic biét véi nganh Bét dong san khu cong nghiép. Trong thoi gian
t6i 2 du an KCN Cay Truong va KCN Bau Bang ma rong ky vong
dem vé doanh thu va lgi nhuan tot. Gia tham chiéu ngay 05/07/2024
ciia BCM 1a 63,800 d/cp, thip hon dinh gia ciia chung t6i do vay
SBS déanh gia ¢6 phiéu BCM ¢ mirc Hap din d6i v6i hoat dong dau
tu dai han. Tuy nhién v6i vi€c DN du kién phat hanh mot lugng 16n
¢b phiéu trong nam nay c6 thé gay rui ro pha loang ¢b phiéu, anh
huong nhat dinh dén xu huéng tang gia trong ngén han.

Khuyén nghi: MUA

’ N Doanh nghiép c6 két qua
kinh doanh Q1/2024 tich

cuc.

Attractive

nhuan dang ké cho doanh

@ Lién két VSIP dem lai lgi
&— - nghiép hang nam.

(7Y 2 du an KCN Cay Truong
va KCN Bau Bang s¢ la
N dong luc tang truéng cho

<) DN trong thoi gian toi.



KHUYEN CAO

Chung t6i chi sir dung trong bo cdo nay nhimg thong tin va quan diém duge cho 1 déng tin cdy nhat, tuy nhién chung t6i khong ba
tuyét dbi tinh chinh xac va ddy du cia nhitng thong tin trén. Nhitng quan diém c4 nhan trong bao céo nay da duoc can nhic can thé
trén nhitng ngudn thong tin chung téi cho 1a tot nhét va hop 1y nhét trong thoi diém viét bio cao. Tuy nhién nhimng quan diém trén
thay d6i bat cir luc nao, do d6 chung t6i khong chiu trach nhiém phai théng bao cho nha dau tw. Tai liéu nay s& khong dugc coi 1a mot hi
thirc chao ban hodc 16i kéo khach hang dau tu vao bit ki c6 phiéu nao. Cong ty SBS ciing nhu cac cong ty con va toan thé can bo cong nhan
vién hoan toan cd thé tham gia du tu hodc thuc hién cac nghiép vu ngén hang dau tu ddi véi cb phiéu dwoc dé cap trong béo céo nay. SBS
s& khong chiu trach nhiém véi bét ki thong tin nao khong ndm trong pham vi bdo c4o nay. Nha dau tu phai can nhic ki ludng viéc sir dung
thdng tin ciing nhung céc du béo tai chinh trong tai liéu trén, va SBS hoan toan khong chiu trich nhiém véi bat ki khoan 13 truc tiép hodc
gian tiép nao do st dung nhimng thong tin d6. Tai liéu nay chi nhdm muc dich Iuu hanh trong pham vi hep va sé khong duoc cong bd rong
rdi trén cac phuong tién truyén thong, nghiém cdm bét ki sy sao chép va phan phdi lai d6i voi tai ligu nay.

Chuyén vién phan tich

Hoang Dirc Viét Nguyén Tuén Anh
viet.hd@sbsc.com.vn anh.nt@sbsc.com.vn

Ngwoi chiu trach nhiém

Dwong Hoang Linh
linh.dh@shsc.com.vn

Cong ty ¢ phan chirng khodn SBS

Hoi sé chinh

40 Pham Ngoc Thach, Phuong V6 Thi Sau, Quan 3, TP HCM, Viét Nam
Tel: +84 (8) 6268 6868 Fax: +84 (8) 6255 5957
www.shsc.com.vn

Chi nhanh Thaoe Pién

25 Xuén Thily, Phuong Thao Bién, Tp. Tha Bic, Thanh phé H6 Chi Minh
Tel: +84 (8) 6268 6868 Hotline: 084 549 6886

Chi nhanh Ha Ngi

Tang 3, 205 Giang V&, Phuong Cét Linh, Quan Ddng Pa, Ha Noi, Viét Nam
Tel: +84 (4) 3942 8076 Fax: +84 (8) 3942 8075

SBS . Cita ngd kit noi daw tur
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