VI S Ngay cép nhat: 04/06/2026

SECURITIES

Téng quan doanh nghiép:

Téng Céng ty IDICO (HNX: IDC) duwgc thanh lap vao ngay
6/12/2000. Sau hon 20 ndm hoat déng, IDC hién dang d3au tv
va van hanh 14 KCN vdi téng dién tich trén 4000 ha. Trong dé.
9 KCN & phia Nam va 5 KCN & phia Bac. Ngoai ra, IDC phat trién
cac dy 4n nha & x3 hdi, nha & thuong mai tai phia Nam, ndm
sat vj tri cta cac KCN. Bén canh dd, IDC ciing hoat dong trong
[inh vire san xuat va cung cap dién. Cong ty hién s& hitu 2 dy an
thuy dién va 3 tram bién &p cung cap dién tryc tiép cho céc KH
trong KCN.

Pinh gia:
Pinh gid 58.100
Gia hién tai 43.500

Théng tin cd phiéu:

THONG TIN €O PHIEU

KLGD binh quan 1 thang (Triéu cp) 1,28
Bién d6ng gia 1 tuan +0,23%
Bién dong giad 1 thang -3,76%
Vén héa (ty VND) 16.356
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Cap nhat két qua kinh doanh Q1/2026:

Chi tiéu (Ty dong)
Doanh thu thuan

- Dién

- KCN

- Dich vu KCN
- BBS

Loii nhuan gop
Doanh thu tai chinh

Chi phi tai chinh

Chi phi SG&A

Lgi nhuan ti HDKD
LNST

Bién I3i gbp

Bién LNST

% K& hoach DT ndm

Q1/2025

1793,5

815,6

487,4

121,2
182,1

551,4

65,1

39

102,2
475,6
417
30,7%

23,3%

20,1%

Q1/2026

1485,5

883,7

268,8

136,8
17,7

388,7

131,5

58,9

72,3
389,3
397,9
26,2%

26,8%

15,7%

G CONG TY IDICO (IDC— HNX)

%yoy
-17,2%

8,3%

-44,9%

12,9%
-90,3%

-29,5%

102,0%

51,0%

-29,3%
-18,1%
-4,6%

Ghi chu
Doanh thu Q1/2026 gidm 17,2% svck. Cu thé:
+ Cung cap dién chiém ty trong 59,4% trén doanh thu. Trong Q1/2026, doanh thu mang
dién tang 8,35% svck phan anh hoat déng san xuat va nhu ciu sir dung dién cla cic
khach hang trong KCN van tich cuc.

+ Doanh thu KCN Q1/2026 giam 44,9% svck. Trong d6, doanh thu ghi nhan mét [an gidm
57,4% svck, dat 154,9 ty dong do thi€u hop déng thué dat du diéu kién hach toan
doanh thu mét [an. O chiéu nguoc lai, doanh thu ghi nhan phan b6 van ting 10,4% svck,
dat 113,9 ty dong. Mat khac, doanh thu chwa thuc hién dai han dat 5.396,2 ty déng
(+18,4% svck). Diéu nay cho thady mang KCN sut gidm chd yéu dén tir yéu td thoi diém
ghi nhdn doanh thu thay vi phan dnh su suy yéu vé nhu ciu thué dat. Ching téi ky vong
doanh thu KCN s& c6 su cai thién rd nét trong 2H2026 khi KCN Tan Phudc 1 va KCN My
Xuan B1 MR di vao hoat déng.

+ Doanh thu dich vu KCN tang 12,9% svck, chi yéu dén tir cho thué nha xuwdng.

Loi nhudn gdp giam 29,5% svck do mang cung cap dién c6 bién lgii nhuin gép thap,
chi khoang 8% va doanh thu mang BPS KCN giam manh svck.

Doanh thu tai chinh Q1/2026 tdng 102% svck chl yéu dén tir 13i tién giri va cho vay.

Chi phi tai chinh tdng manh 51% svck, bao gdm chi phi 13i cla cac khoan vay phuc vu
dau tv dy dn nhu Tan Phudc 1, Vinh Quang...

Nh& qudn tri t6t chi phi ban hang va QLDN, bién lgi nhuan sau thué Q1/2026 cé s cai
thién du lgi nhuén gidm nhe, dat 26,8% (+3,5% svck).

Nguén: FiinPro



VFSV BAO CAO CAP NHAT KQKD
Ngay cap nhat: 04/06/2026

SECURITIES

Diém nhan doanh nghiép:
1. Tich cwec mé rong quy dat tao dong lwc ting trwdng dai han.

IDC hién dang quan Iy 14 KCN trai dai vdi vi tri chién luvgc gan véi cac truc logistics trong diém cling nhu
céc FTZ. Thoi gian gan day, IDC d3 ddy manh hoan thién thd tuc phap ly cho cac du &n nhu Tan Phudc 1,
Phu Long, Vinh Quang...d& mé& rong quy dat cho chu ky tang trudng ti€p theo. Pang chd y, du 4n Tan
Phudc 1 (470 ha) va Vinh Quang (226 ha) dugc dau tu theo hudng KCN sinh théi, du kién sé& di vao hoat
doéng trong ndm 2026 - 2027 s& gép phan thu hut dong vén FDI chat luvgng cao, dic biét dén tir cdc DN
quan tdm dé&n van dé moi truding va phat trién bén virng. Bé&n canh d6, IDC cling ¢ k& hoach xay dung
md&i 10 ha nha xwdng dé dua vao kinh doanh trong ndm 2026, tap trung phan |&n tai KCN Nhon Trach va
KCN Hyu Thanh. Piéu nay gép phan dap tng linh hoat hon vé nhu cau thué dat cda cac DN FDI trong bdi
canh vi mé thé gidi con bién ddng. Mat khéc, tinh dén hét Q1/2026, khoan doanh thu chua thyc hién dat
5.396,2 ty dong (+18,4% svck) va neo & mitc cao trong 10 quy gan day. TU dé, gép phan hd tro ting
trwdng KQKD trong trung va dai han.

2. San lwgng dién san xuat giam do diéu kién thai tiét trong khi phan phdi dién vin dem lai dong tién
on dinh.

Trong mang nang lugng, IDC tham gia hoat déng sdn xuat dién théng qua 2 nha may thdy dién va hoat
doéng phan phéi dién qua cdc tram bién dp cho cac khach hang trong KCN. Trong ndm 2026, chiing toi dy
bao san lugng dién tai nha may thay dién Dak Mi 3 va Srok Phu Miéng gidm 16,9% svck do didu kién thay
vdn khéng thuan lgi. Tuy nhién, hoat dong phan phdi dién trong KCN qua cac tram bién ap van dem lai
dong tién én dinh nhd nhu ciu tiéu thu dién tir cdc khich thué mdi cling nhw hoat déng mé réng san
xuat cla khach hang hién hitu. Udc tinh trong ndm 2026, doanh thu cung cap dién tang 4,4% svck. Trong
dé, doanh thu phan phdi dién dat 3,573 ty dong (+8% svck) va doanh thu sdn xuat dién dat 460 ty dong (-
16,9% svck).

Dién bién KQKD Doanh thu chwa thwc hién dai han
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TONG CONG TY IDICO (IDC- HNX)

Khuyén nghi cta VFS:

Chung téi dw phéng doanh thu thuan ndm 2026 dat 9.476 ty déng (+10,3% svck). Trong d6, doanh thu mang KCN ting
manh 40,6% svck, dat 4.091 ty d6ng nh& ban giao khodng 100 ha d4t, tuvong tw mdc nén cao ndm 2024. Bén canh dé,
doanh thu mang ning lugng ting 4,4% svck, dat 4.033 ty dong, ch yéu dén tir doanh thu phan phéi dién cho cac
khach hang trong KCN. Lgi nhuan sau thué€ wéc dat 2.558,5 ty dong (+8,7% svck). Bién LNST twong &ng dat 27% (-
0,4% svck) do chi phi tai chinh va chi phi SG&A tang nhe.

Chung t6i sir dung phuong phép SOTP (WACC 11,5%) va dua ra gia dinh gia thué dat ting 5% dé thé hién trién vong
tich cuc hon cla mang KCN. Qua d6, ching dwa ra mirc gid hop ly Icho IDC 13 58.100 déng. IDC hién dang giao dich &
P/B 2,4 Ian, thap hon so véi trung binh 5 nd3m 13 3,08 lan. Day van 13 ving dinh gia tuwong déi hap dan so véi tiém ndng
tang trwdng tai sdn cha doanh nghiép théng qua viéc dau tw cidc dy dn mdi cling nhu trién vong cho thué dat KCN.
Bén canh d6, IDC duy tri chinh sach chi tra c6 tirc déu d&n hang ndm vdi ty 18 tir 20 — 40%. Vi vdy, ching t6i khuyén
nghi ti€p tuc NAM GIU’ ¢6 phiéu IDC.

Bién ddng clia IDC va VN-Index trong vong 1 ndm
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§ Hoi s& H6 Chi Minh Chi nhanh Ha Noi
Lau 1, 117 - 119 - 121 Nguyén Du, P. Bén Thanh, Q. 1, TP. HCM Tang 5, S& 37 Ba Triéu, phuwdng Hang Bai, quan Hoan Kiém, Thanh phé Ha Noi
bién thoai: (84-8) 62556586  Fax: (84-8) 62556580 bién thoai: (84-4) 39288222 — Ext: 117 Fax: (84-4) 39338222

Website: www.vfs.com.vn

Nguyén Minh Hoang Trwdng phong phan tich hoang.nguyenminh@vfs.com.vn
Nguyén Hoang Long Chuyén vién phan tich long.nguyen@vfs.com.vn
Nghiém Bao Nam Chuyén vién phan tich nam.nghiem@vfs.com.vn
Lé Thi Ngoc Chuyén vién phan tich ngoc.le@vfs.com.vn
Nguyén Thi Mai Chuyén vién phan tich mai.nguyen@vfs.com.vn
Giang Viét Hoang Chuyén vién phan tich hoang.giang@vfs.com.vn
Lé Phuong Linh Chuyén vién phan tich linh.le@vfs.com.vn

Tuyén bé mién trach nhiém: Ban quyén thuéc vé Cong ty CP Chirng khoan Nhét Viét (VFS). Nhitng thdng tin st dung trong bao céo duoc thu thap tir nhitng ngudn dang tin
cdy va VFS khong chiju trach nhiém vé tinh chinh xac cda chiang. Quan diém thé hién trong bao c&o nay la cda (cac) tac gid va khdng nhét thiét lién hé véi quan diém chinh thic
ctia VFS. Khéng mét théng tin ciing nhw y kién nao duoc viét ra nhdm muc dich quéng céo hay khuyén nghi mua/ban bét ky chirng khoan nao. Bao céao nay khong duoc phép

sao chép, tai ban bdi bat ky ca nhan hodc t6 chire nao khi chua duoc phép cua VFS.



https://www.vfs.com.vn/

