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Khuyén nghi: Tangty trong
Gia hién tai (03/08/2026): 33.300 VND
Gia muc tiéu: 46.500 VND
% tang/giam gia: 39%
Thong s6 co ban:
Von hoa (ty VND): 13.608
S6 lugng CP luu hanh: 379.498.823
KLCP dang niém yét: 417.448.705
KLGD trung binh 10 phién (CP): 988.170
Gia thap 52w: 27.700
Gia cao 52W: 45.500
S& hitu nha nudc: 0%
S& hitu NDT nudc ngoai: 15,29%
Free-float: 70%
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Ngudn: SHS Research, FiinProX

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 6.097
BVPS (VND) 17.018 17.021  19.845

www.shs.com.vn

(HNX: IDC)
BAO CAO CAP NHAT - 03/08/2026

LOI NHUAN QUY 2 BUNG NO NHO DIEM ROI
BAN GIAO DAT KCN

IDC cong bd BCTC hgp nhat quy 2/2026 véi két qua vuot
tréi. Doanh thu thuan quy 2 dat 2.270 ty dong (+28,8%
YoY), lgi nhuédn sau thué 663 ty dong (+59,5% YoY) va
LNST thudc vé cd déng cdng ty me dat 610 ty dong
(+105% YoY). Dong luc chinh dén tur diém roi ghi nhan
doanh thu mét Ian cho thué dat KCN tai cac du an hién
hitu cé gid von thadp (Huu Thanh, Phd My 2 md& rong),
gilp bién lgi nhuan gép quy 2 md& réng lén 37,4% tu
30,9% cung ky.

Luan diém dau tw

« Quy dat sach quy mo Ion 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 gém cac KCN Huu Thanh, Phu My 2,
Vinh Quang, Tan Phudc 1 va Phu Long doéng vai tro la
dong luc tang trudng doanh thu trong dai han. Céac
KCN nay déu nam tai cac vi tri huy&t mach giao théng
va cang nudc sau lon.

« Hé sinh thai cong nghiép khép kin va bén virng: M6
hinh da nganh tich hop gilra Bat déng san KCN, nang
lugng (thay dién va ludi dién ha tang) va dich vu giup
IDC t6i uu hoa dong tién va hoé trg hé sinh thai KCN.

« Nang luc trién khai du an va tai chinh virng manh:
IDC duy tri cdu truc tai chinh an toan va téc do trién
khai cac du an goi dau mot cach nhanh choéng.

« Ty Ié c6 tirc duy tri & mirc cao: IDC |1a doanh nghiép
luén duy tri ty 1& c6 tic bang tién mat cao va déu dan
trong nhiéu ndm (35% - 40%/nam).

Chuing t6i duy tri khuyén nghi TANG TY TRONG d5i vdi
c6 phiéu IDC véi mic gid 46.500 dong/co phi€u (sau
diéu chinh c6 tic ngay 23/07/2026). Tai mirc gid muc
tiéu, IDC sé giao dich véi muc P/E forward 2026 la 7,6
lan, tuong duong véi muc trung vi 3 ndm gan nhat cula
doanh nghiép.
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Bao cao cap nhat doanh nghiép
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1. CAP NHAT KQKD 6 THANG PAU NAM 2026
Liy k& 6T/2026, doanh thu thuan IDC dat 3.756 ty dong (+5,6% YoY), LNTT dat 1.253 ty dong
(+20,5% YoY) - hoan thanh 43,2% ké& hoach nam (2.903 ty déng); LNST cbéng ty me dat 880 ty
dong (+37,4% YoY).

Chi tiéu (ty dong) Q2/2026 Q2/2025 6T/2026 6T/2025
Doanh thu thuan 2.270 1.763 3.756 3.557
Loi nhuén gop 849 545 1.238 1.096
Bién LN gbp 37,40% 30,90% 33,00% 30,80%
Doanh thu tai chinh 145 63 276 128
Chi phi tai chinh (57) (30) (116) (69)
Chi phi BH & QLDN (90) (86) (162) (188)
LNTT 833 519 1.253 1.040
LNST 663 416 1.001 833
LNST cong ty me 610 298 880 641
EPS (d6ng/cp) 1.461 708 2.109 1.526

Co cau doanh thu 6T/2026 theo mang hoat dong

Nguén: BCTC hop nhéat IDC 6T/2026

Mang (ty dong) 6T/2026 6T/2025

Kinh doanh dién 1.851 1.738 6,50%
Cho thué dat KCN (ghi nhan mét Ian) 917 612 49,80%
Cho thué dat KCN (phan bo) 273 221 23,50%
Dich vu khu céng nghiép 295 250 18,00%
Thu phi dudng bd 244 233 4,70%
Hoat dong xay dung 59 108 -45,50%
Kinh doanh bat dong san 40 267 -85,00%
San pham & dich vu khac 77 128 -39,60%
Tong doanh thu 3.756 3.557 5,60%
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2. CAP NHAT TIEN PO CAC DU AN TRONG PIEM

« KCN Huu Thanh (Tay Ninh, 395 ha thuong pham, 1ap day ~44%): ti€p tuc 1a "may in tién"
chu lyc véi quy dat con lai ~315 ha, gia thué ~148 USD/m2 trén nén gia von dén bu thap.
Trong nam 2026, IDC da diéu chinh quy hoach b6 sung gan 19 ha dién tich nha xudng xay
san tai day nham tai uu quy dat va dén nhu ciu thué linh hoat cta khéi FDI. Vi tri hudng Igi
truc tiép tir Vanh dai 3, Vanh dai 4 va cao téc Bén Luc - Long Thanh dang dan khép kin.

« KCN Phd My 2 & Phil My 2 m& réng (TP.HCM, 716 ha thuong pham, I8p day ~75%): duy tri
ban giao 6n dinh cho cac khach thué nang ky nganh thép, hda chat, F&B (Posco, Hoa
Phat...) vdi lgi thé ddc quyén tuyén 6ng khi dét téi chan hang rao va cang thdy ndi dia, gia
thué 124-126 USD/m2. Viéc khoan trad trudc ctia SOP Phu My 2 (53,8 ty déng) xuat hién
trong quy cho thay pipeline khach thué tai cum nay van tich cuc.

« KCN Tan Phudc 1 (BD6ng Thap, 470 ha, thuong phdm 363 ha): du an da hoan tat phap ly giai
doan 1 (360 ha) va co ban xong dén bu phan nay; 110 ha con lai du kién hoan thanh trong
nam 2026. Ha tang dugc khdi céng tir quy 1/2026 véi ngudn von tai trg 4.000 ty déng tur
Vietcombank. Theo chia sé cla ban lanh dao tai DHDCD 2026, du an cé thé du diéu kién ky
hop déng ghi nhé (MOU) tlr cudi quy 3 - dau quy 4/2026 va bat dau mé ban trong quy
4/2026. Day la KCN dén dau lan séng dich chuyén san xuat thdm dung lao déng vé vé tinh
TP.HCM véi uu dai thué vung khé khan.

« KCN sinh thai Vinh Quang - GD1 (Hai Phong, 226 ha/tong 350 ha, TMDT 3.550 ty dong):
chinh thirc khai céng ngay 15/01/2026, la mot trong hai du an dau tién ca nudc duoc phé
duyét theo mo hinh KCN sinh thai - Igi thé 1&6n khi thu hat FDI thé hé méi yéu cau tiéu chuan
ESG. Dén gilta ndm 2026, dy an dd GPMB khoang 160 ha va dang thi cong ha tang phan ky
164 ha; du kién bat dau ky hgp dong cho thué tir cudi nam 2026. Khach thué muc tiéu la
nhom dién t&, cong nghiép ho trg trong hé sinh thai LG, Pegatron, VinFast tai Hai Phong,
cung nhém thép va F&B tuong ty KCN Cau Nghin lan céan.

« KCN Phu Long (Ninh Binh, 416 ha, TMDT ~4.960 ty dong, IDC s& hitu 75%): du dn nam trén
truc Dai 16 Dong - Tay vlra thdng xe, dén bl thuan lgi do phan I6n la dat ndong truong. Ha
tang k¥ thuat trién khai tlr quy 4/2025 va bat dau thu hut nha dau tu tir quy 2/2026 theo ké
hoach. Trong ky, IDC d& hoan tat thu tuc vay von va thé chap tai san du an dé day nhanh
tién do, dén dau dinh hudng Ninh Binh trd thanh trung tdm cong nghiép co khi 6 t6 clia mién
Bac.

o Cac du an goi dau khac: KCN My Xuan B1 mé& rong (~110 ha) dang hoan thién thu tuc phap
ly; khi toan bd nhom du an mdi di vao khai thac, quy dat thuong phadm cla IDC sé tang thém
gan 1.400 ha trén nén 13 KCN/4.073 ha hién h{tu. Song song, IDC ddy manh mang nha
xudng - kho bai xy san (RBF/RBW) vdi k&€ hoach xdy mdi hon 100.400 m2 san trong ndm
2026, hudng tdi quy md 1 triéu m2 trong dai han.
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3. CAP NHAT CAC MANG KINH DOANH KHAC

Mang kinh doanh dién

Doanh thu kinh doanh dién 6T/2026 dat 1.851 ty dong (+6,5% YoY), ti€p tuc la mang dong gop
doanh thu I&n nhat va tao dong tién déu dan cho hé sinh thai KCN. Tuy nhién, loi nhuan gop
mang dién giam nhe 6,9% YoY con 143 ty dong, bién gbp thu hep vé 7,7% (tur 8,8%) do gia von
dién dau vao tang nhanh hon gia ban (gia vén +7,8% YoY) - dac thu cua hoat déng phan phadi
dién qua hé thong tram 110/22kV tai cac KCN, von cd bién mdng nhung rui ro thap.

IDC dang md rong sang dién mat troi ap mai tai cac KCN (da gidi ngan khoan vay dai han tai tro
hé théng DMT mai nha tai KCN Nhon Trach 1), déng thdi dinh hudng hgp tac véi Vingroup phat
trién tram sac, pin luu trlr va san xuat xanh - tan dung lgi thé hon 4.400 ha KCN va hé thdng
nha xudng lam nén tang phat trién nang lugng tai tao, phu hgp xu hudng "xanh hda" cia khach
thué FDI.

Mang thu phi duong bo

Doanh thu thu phi 6T/2026 dat 244 ty dong (+4,7% YoY), Igi nhuan gop 106 ty déng (-1,4%
YoY). Du an BOT An Suong - An Lac (Qudc 16 1) duy tri luu lugng 6n dinh vdi thai gian thu phi du
kién kéo dai dén quy 4/2032; IDC dang dam phan cip nhat dir liéu quyét toan dé chét thoi diém
két thuc thu phi

Mang bat dong san nha &

Doanh thu BDS 6T/2026 chi dat 40 ty dong (-85% YoY), lgi nhuan gbp 19 ty dong (-87,5% YoY)
do nén so sanh cao: cung ky 2025 ghi nhan tap trung dy an KDC Bac Chau Giang (Ha Nam) vén
da ban giao phan I6n. Day la mdc nén thap mang tinh chu ky du an.

Diém rai ti€p theo 1a KDC nha & céng nhan Huu Thanh (47 ha): chi phi san xuat kinh doanh d&
dang tai du an la 855 ty dong (+22 ty dong trong Kky), ha tang khéi cong tlir thang 11/2025 va du
ki€n md ban giai doan dau tir quy 4/2026 - hudng Igi truc ti€p tlr nhu cau an cu cla ngudi lao
dong khi KCN Huu Thanh 1ap day dan. Cac du an Hoa An, An Hoa (Dong Nai) va phan con lai
cua Bac Chau Giang sé dong gop rai rac.

4. CAP NHAT CAC THONG TIN KHAC

« Ban Ianh dao cho biét dang can nhac chuyén niém yét sang HOSE vao cudi nam 2026.

« Thanh Iap CTCP VTA Global Port (IDC nam 51%): IDC dang hoan tat tha tuc gép von 306 ty
dong bang tai san (gan vai cdng My Xuan A - chi phi xay dung d& dang 422 ty déng), déng
thoi dd nhan dat coc 350 ty déng tur cac doi tac gop von. Budc di nay hoan thién manh ghép
logistics cang thuy ndi dia phuc vu cum KCN Phu My - Cai Mép, gia tang gia tri hé sinh thai
dich vu KCN.
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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 nhing théng tin néu trong bao cao nghién ctru nay da duoc xem xét can trong, tuy nhién Céng ty C6 phan
Ching khodn Sai Gon - Ha Noi (SHS) khéng chiu bat ky mét trach nhiém nao déi vdi tinh chinh xac cua nhiing
théng tin dugc dé cdp dén trong bdo cdo. Cac quan diém, nhan dinh va danh gia trong bao cdo nay la quan diém
ca nhan cua cac chuyén vién phén tich ma khéng dai dién cho quan diém cta SHS.

Bdo cdo nay chi nham muc tiéu cung cép théng tin, khéng phai va sé khéng duoc hi€u la mét 1oi dé nghi hodc mét
16i moi chao dé thuc hién béat cur giao dich ching khoan hodc céng cu tai chinh nao khac. Ngudi doc chi nén st
dung bao cdo nghién ctru nay nhu la mét nguén théng tin tham khao. SHS khéng chiu trach nhiém vé bat cur két
qua nao phat sinh tir viéc str dung ndi dung cua bdo cao dudi moi hinh thurc.

D liéu tai chinh dugc cung cap 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 Chi nhanh Ha Noi

S6 43 Ly Thuong Kiét, P. Clra Nam, Tang 1-5, Toa nha Unimex Ha Noi, Toa nha SHS,
Thanh pho Ha Noi, Viét Nam. SG6 41 Ngb Quyén, phuong Clra Nam, Tp. Ha Néi
Tel: (84-24)-3818 1888 Tel: (84-24)-3818 1888

Fax: (84-24)-3818 1688 Fax: (84-24)-3818 1688

Email: contact@shs.com.vn Email: contact@shs.com.vn

Chi nhanh Da Nang Chi nhanh H6 Chi Minh

Tang 2, Toa nha SHB Da Nang, s6 06 Tang 6, Cao 6¢ van phong HDTC, s6 36 BUi Thi
Nguyé&n Van Linh, Thanh phd Da Nang, Xuan, Phuong Bé€n Thanh, Thanh phd H6 Chi
Viét Nam Minh, Viét Nam.

Tel: (84-8)-3915 1368
Fax: (84-8)-3915 1369
Email: contact-hcm@shs.com.vn

Tel: (84-511)-352 5777
Fax: (84-511)-352 5779
Email: contact-dn@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
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