NGANH

BBS - Khu cong nghiép

BAO CAO DOANH NGHIEP

Tong Cong ty phat trién Do thi
Kinh Bac - CTCP (KBC - HOSE)

ATTRACTIVE

KBC — Pén dau xu hwéng dich chuyén

Tong quan ve Doanh nghiép

Cong ty CP Phat trién D6 thi Kinh Béc dugc thanh lap ngay 27
thang 3 nam 2002, chinh thirc di vao hoat dong tir thang 4 nam
2003 véi chirc nang ban dau 1a dau tu, xay dung va kinh doanh Co
50 ha ting Khu d6 thi - Thuong mai — Khu céng nghiép — Dich vu
da nang. Ngay 18-12-2007 c¢b phiéu ciia Cong ty CP Phat trién d6
thi Kinh Béc niém yét véi ma c¢o phiéu: KBC. Linh vuc hoat dong
chinh bao gom: Phat trién bat dong san khu cong nghiép,do thi
khach san, khai khoang...
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2019 2020 2021 2022
Théng ké gia ¢ phiéu
Cao nhit 52 tudn (VND) 39,700
Thap nhat 52 tuan (VND) 13,250
KLCP khép l1énh TB 10 phién 8,606,380
Théng tin C6 phiéu
Gi4 tri vbn hoa (ty dong) 23,825.51
KLCP luu hanh (triéu) 767.60
P/B 1.21
EPS 4,341
P/E 7.29
Ti suét lgi nhuin
Ti suat LN rong 65.29%
ROA 10.28%
ROE 18.13%
Chi s tai chinh
Téng no/Tong tai san 0.41
Téng no/ Vén CSH 0.68
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Luén diem dau tw

Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Béc 12 DN luén tao dwogc vi thé chu
dao trong kinh doanh. Uu thé canh tranh ni bat caa KBC 1a viéc
két hop gitta KCN va db thi dich vu. Hon thé nita, cac KCN va d6
thi dich vu ciia KBC luén 1a nhimng dia ban thuan loi v& moi mat:
nam & vi tri giao thong thuén loi, gan cang bién, sin bay. Hién nay,
KBC con 1 doanh nghiép hang dau Viét Nam vé thu hut manh mé
ngudn dau tur nude ngoai FDI, nhét 1a thu hut dau tur cong nghé cao.
Tuy nhién truéc bdi canh nén kinh té am dam cung véi d6 hoat dong
cho thué dat cong nghiép du bao cham lai trong thoi gian t&i, quy
dét thuong phim sin sang cho thué cia KBC khong con nhiéu. SBS
danh gia KBC & murc Trung Lép (chi tiét xem phan Khuyén Nghi).

Piém nhin doanh nghiép
Két qua kinh doanh 6 thang diu ndm 2023

e Liiy ké 6T dau niam, loi nhuan trudc va sau thué cua KBC dat hon
2,341 ty va 1,806 ty, tuong tmg ting hon 8 1an va gan 7 lan so
cung ky. No¢ phai tra cia KBC cling giam manh, tur trén 17,060 ty
(31/12/2022) xudng con trén 13,837 ty (30/6/2023). Trong do, no
ngan han giam manh tir trén 10,684 ty _xuong con trén 7,331 ty
ddng; no dai han tang tir trén 6,376 ty dong 1én 6,505 ty.

Ky vong, tiém ning tiv dw dn KCN Trang Dué 3

e KCN Trang Dué 3 (Hai Phong) ky vong s& 1a ngudn dong gop chu
dao dén HPKD cua KBC. V&i quy md 16n (687 ha) va gia thué
du bao trén 100 USD/ m2, Trang Dué 3 c6 thé dem vé khoang
2,000 ty doanh thu cho thué mdi nidm sau khi dua vao kinh doanh.
KBC di hoan thanh dén bu, thoa thuan mua dit trén dién tich
khoang 300 ha, tao diéu kién c6 thé thi cong mat bang va ban giao
nhanh chéng sau khi nhan dugc chép thuan dau tu. Tién do thong
qua phép 1y cho du 4n s& dugc thiic déy tich cuc thoi gian toi.

Ap liec trd no trdi phiéu ddo han ciia KBC di dwoc gidgi quyét

e VAo thoi diém 1/1/2023, tong du no trai phiéu cia KBC 14 3,900
ty (gdom 2,400 ty trai phiéu phat hanh riéng 1é va 1,500 ty phat
hanh ra cong chang). Trong Q1/2023, KBC di tién hanh tra ng
dung han va mua lai truc han 2,400 ty trai phiéu riéng 1¢. Pong
thoi trong T5, KBC da mua lai trudc han 1,500 ty trai phiéu phat
hanh ra céng chiing, ky han 2 nam phat hanh ngay 24/6/2021.

e Nguon tién tra trai phiéu chu yéu dén tir 3,000 ty thu dugc tir gia
tri hop dong 3,540 ty ky vao ndm 2022 va hop dong 90 triéu USD
mai ky véi Goertek cho 62.7ha tai KCN Nam Son Hap Linh.

OQuyj dit thuwong phim sén sang cho thué khéng con nhiéu

o KCN Quang Chau m¢ rong phan 16n dién tich da duoc lap day.
Khoang 10 ha dat thuong pham gén lai du kién sé duoc hoan tat
cho thué ngay trong giai doan cudi nam 2023.

e Dy 4n KCN Nam Son Hap Linh, tinh dén hét quy 2/2023 wéc tinh

con hon 100 ha quy dég thwong phdm sin sang cho thué, phuc vu
cho ké hoach thu hut dau tu trén dia ban trong 1-2 nam tdi



Phan tich doanh nghiép

CO HOI

Chi phi nhan cong kha
thp trong khu vuc van 1a
diém hép din thu hat
dong vbén FDL Muc
lwong t6i thiéu cua Viét
Nam hién nay van thip
hon kha nhiéu so véi cac
nude trong khu vyc.

Ky nhiéu FTA hd trg cho
xuét nhap khau. Hién Viét
Nam da ky va c6 hiéu luc
15 FTA véi cac ddi tac
16n nhu EU, Anh, Han
Quéc, Nhat Ban.

Huong loi tr lan soéng
dich chuyén cac nha méy
san xudt cia cac tap doan
da quc gia ra khoi Trung
Quéc

PIEM MANH

Cac Khu Céng nghiép va
d6 thi dich vu cua KBC
luon la nhiing dia ban
thuén loi vé moi mat, hoi
tu tat ca nhitng tiém ning,
thuan lgi cung vén kinh
nghiém day dan

Véi vi thé cia minh KBC
da thu hat dwoc nhiéu tép
khéch hang la tap doan 16n
nbi tiéng thé gisi nhu:
Canon, Foxconn, MITAC,
Panasonic, Sanyo,

Wintek, UMEC, Tenma,
Mitsui, VS, Sentec, Toyo
Ink, Yamato Industries, ...

THACH THUC

Viéc kho khan cua thi truong
trai phiéu cung véi that chat
cac diéu kién tai chinh lam
cham qua trinh moé rng quy
d4t cua KBC, trong bdi canh
cong ty dang dan hét quy dat
cho thué

Kinh té toan cau dang trong
giai doan kho khan s& khién
nhu ciu thué dét khu cong
nghiép yéu hon néu dong
von FDI giam tbc

Thu tuc phap 1y kéo dai cho
dugc khoi thong v6i Luat dat
dai stra d6i va do cac sy cd
sai pham cua chinh quyén
dia phuong

PIEM YEU
Quy dat cua doanh nghiép dé
mé& rong phat trién KCN
khong con nhiéu.

Viéc khé huy dong vén trude
bbi canh 1di vay duy tri & mit
bang cao cung 4p luc ng ngin
han sé la bai toan kho cho
lanh dao doanh nghiép.

Cac cong ty con va cong ty
lién ket hoat dong khong hiéu
qua nhu ky vong.

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

Cc chi s
ROE (%0) 18.13% 42.93% 25.60% 7.64%
ROA (%) 10.28% 14.77% 4.92% 2.76%
EPS 4341 6,675 9.416 1,256
PIE 729 6.82 13.54 3334
P/B 121 242 318 1.59
TONG NQ/VCSH 0.68 1.78 414 1.7

(Theo gia tham chiéu ngay 25/08/2023)

Rui ro dau tw

- Chi phi dén bu giai phong mat bang cua cac dy 4n méi ting 1én co
thé anh huong nhiéu dén hiéu qua kinh doanh.

- Két qua kinh doanh ciia KBC khong on dinh, phu thude nhiéu vao
céc khoan dau tu tai chinh.

Dinh gia doanh nghiép

1) PP So sanh P/E:

Chung t61 du bao nam 2023, KBC s¢ dat LNST ¢ muc 3,850 ty,
twong duong EPS-forward dat 5,016. P/E hop 1y cho cac DN
cung nganh ngh¢ c6 quy mo tuong duong la: 9

Gia tri hop Iy cia KBC: 45,144 dong/cp

2) PP Sosanh P/B:

Du bao Book value-fw cia KBC s¢ dat 31,127 ty vao cudi nam
2023. P/B muc ti€u cho cac DN cé quy mo6 twong duong 1a 1.2.

Gia tri hop 1y ciia KBC: 37,352 ddng/cp

45,144

50%
41,248
P/B 37,352

Khuyén nghi

SBS nhén dinh: KBC la doanh nghiép hang dau vé phat trién bét
dong san khu cong nghiép tai Viét Nam v6i nhiéu loi thé, thuan loi
dén tir vi tri déc dia. Xu hudng chuyén dich cic nha may san xudt tir
Trung Qudc sang Viét Nam ciing 1a co hoi 16n dic biét v6i nganh
Bét dong san khu cong nghiép. Trong thoi gian t6i dy an KCN Trang
Dug 3 ¢6 quy md 16n ¢6 the ky vong dem vé doanh thu va lgi nhuan
t6t. Tuy nhién trong ngin han véi viéc vira phai no luc thanh toan
trude trai phiéu va kho khin trong viéc huy dong von s& 1a thach thic
khong hé nho anh huong nhiéu dén muc tiéu kinh doanh ciia DN.
Gi4 tham chiéu ngay 25/08/2023 cua KBC 1a 31,650 d/cp, thip hon
dang ké so voi dinh gia cua chiing t6i, tuy nhién KQKD cta KBC lai
phu thudc nhiéu vao hoat dong dau tu tai chinh, do vay SBS chi danh
gia ¢6 phiéu KBC ¢ mic Trung Lap.

50%

Khuyén nghi: Trung lap

DN c6 KQKD qua cac nam
kh

ong on dinh

e Tiém nang tu du 4&n KCN
Trang Du¢ 3
N

7T

Attractive

Neutral

Huong loi tir 1an séng

chuyén dich tir Trung Quéc
%



chi sir dung trong bao c4o nay nhitng thong tin va quan diém duoc cho 1a déng tin cdy nhat, tuy nhién chiing toi
ong bao dam tuyét dbi tinh chinh xac va day du ciia nhirng thong tin trén. Nhitng quan diém ca nhan trong béo cdo nay
da dugc can nhac can than dya trén nhitng ngudn thong tin chiing t6i cho 1a tot nhat va hop 1y nhét trong thoi diém viét bao
c40. Tuy nhién nhirg quan diém trén co thé thay dbi bat cir luc nao, do d6 chung t6i khong chiu trach nhiém phai thong
bao cho nha dau tu. Tai lidu nay s€ khong dugc coi 1a mdt hinh thirc chao ban hoac 161 kéo khach hang dau tu vao bat ki
¢6 phiéu nao. Cong ty SBS ciing nhu cic cong ty con va toan thé can bo cong nhan vién hoan toan co thé tham gia dau tu
hodc thuc hién cac nghiép vu ngan hang dau tu d6i v6i c¢d phiéu dugc dé cap trong béo cdo nay. SBS s& khong chiu trach
nhiém véi bét ki thong tin nao khong ndm trong pham vi bdo céo nay. Nha dau tu phai can nhic ki ludng viée st dung
thong tin cling nhung cac du bao tai chinh trong tai liéu trén, va SBS hoan toan khong chiu trach nhiém véi bat ki khoan
16 tryc tiép hodc gian tiép nao do sir dung nhiing thong tin d6. Tai liéu nay chi nham muc dich luu hanh trong pham vi hep
va s& khong duogc cong bd rong rai trén cac phuong tién. truyén thong, nghiém cam bét ki sy sao chép va phan phdi lai d6i
voi tai liéu nay.

Chuyén vién phan tich

Hoang Dire Viét

viet.hd@sbsc.com.vn

Ngwoi chiu trach nhiém

Dwong Hoang Linh

linh.dh@sbsc.com.vn

Cong ty ¢é phan chitng khoan SBS

Hi sé chinh
40 Pham Ngoc Thach, Phuong V8 Thi Sau, Quéan 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 Thity, Phuong Thao Dién, Tp. Tha Birc, Thanh phé H6 Chi Minh
Tel: +84 (8) 6268 6868 Hotline: 084 549 6886

Chi nhanh Ha Ngi
Tang 3, 205 Giang V6, Phuong Cat Linh, Quan Déng Pa, Ha Noi, Viét Nam
Tel: +84 (4) 3942 8076 Fax: +84 (8) 3942 8075

SBS . Cita ngé- két nbi daw tr
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