VFSV NG TY DAU TU & PHAT TRIEN CONG NGHIEP (BCM- HSX)
Ngay cap nhét: 11/08/2025

SECURITIES

B
Téng quan doanh nghiép: Cap nhat két qua kinh doanh quy 2/2025:

Téng Cong ty Dau tw va Phat trién Cong nghiép (HSX: BCM) 13
doanh nghiép hang dau trong linh vyc phat trién BDBS KCN.
BCM hién dang van hanh 7 KCN véi dién tich dat thwong pham
con lai gan 900ha. Ngoai ra, lién doanh VSIP (BCM gdép 49%

Liiy ké Liiy ké
2024 2025
Doanh thu thudn 1.156,02 2.520,70 118,0% 1.967,62 4.363,21 121,8% Doanh thu quy 2 ting manh 118% svck nho:

+ BDS nha & 1a mang dem lai doanh thu I&n nhat cho BCM. Trong Q2, udc tinh doanh

vdn) hién dang s& hitu quj dat KCN I&n nhat cd nuwdc. Bén canh . N . D PR
. . 2 thu tang manh 196% svck nho day manh chuyén nhugng dat tai Thanh pho mdéi Binh
, ez , R P ) o 5400
cac KCN, BCM dang phat trién dy an Thanh phd moi Binh BBS nha & 4328 12810 196,0% 26621 20223 -24,0% Duong va KDC Bau Bang ma réng. U'dc tinh trong Q2, BCM d3 ban giao khoang 8 ha

Duong véi téng dién tich 1000ha va chi phi dau tu wéc tinh dat tai TPM Binh Duong, (+86% svck).
khodng 150 nghin ty déng. BCM hop téc vd&i cac doanh nghiép
bat dong san qudc t& nhuw Tokyu Land, Capitaland...dé phat
trién cac dy &n phu khac nhau trong du an nay.

Chi tiéu (Ty déng) Q2.2024 Q2.2025 %yoy

%yoy Ghichu

+ Doanh thu cho thué dat KCN ting 259% svck nhd ban giao khoang 15 ha d4t tai KCN
- KCN 288,5 1038,0 259,8% 761,2 1722,7 126,3% Bau Bang. Gia thué 180 USD/m2 (+8% svck). Liy k& 1H2025, wéc tinh BCM ban giao
khoang 24,8 ha dat, tdng manh so véi 10,9 ha cung ky.

Pinh gia:
. + Doanh thu dich vy, bao gém quan ly va bao tri khu céng nghiép, cung cdp dién va
NAM GIU - Dich vu KCN 298,9 190,5 -36,3% 555,9 580,6 4,4% nuwdc sach cho khach thué gidm 36,3% svck) do hoat déng san xuat tai cdc doanh
binh gid 20,700 nghiép nganh gd cham lai trong Q2/2025.

Bién lgi nhuan gdp du gidam nhe 1% svck nhwng van dat mirc 71,1% , vuot trdi so
Gia hién tai 80.000 v&i mire trung binh nganh 13 30,6%, cht y&u nhé bién Igi nhuan cao tir dw KCN Bau
Loi an go . 1 y 184,5% 1210,1 2513,1 107,7% . s A L N o s s 3 N p A
A TTE DB 635,9 803,0 184,5% = 2L 07,7% Bang ma rong (70%). Trong khi dw an Thanh phé méi Binh Dwong va dy an khu dan
cuw Bau Bang dat bién lg'i nhuan 65%.

Théng tin cd phiéu:

5 3 idu cé D ai e - A s A 2
56 lwgng CP luu hanh 572,78 trigu co ck?i?\r;\h thu tai 1353  -31,3 -123,1% 138,1 70,7 -48,8% Doanh thu tai chinh gidm 31,3% svck do viéc danh gia lai ty 1& s& hitu
KLGD binh quan 1 thang (Nghin cp) 737,35 L5i tir cone tv lidn Loi nhuan tir cong ty lién doanh tang 30,3% svck, chl yéu dén tir lién doanh VSIP. Uéc
Bién dong gid 1 tuin -0,42% doanh gl 462,6 603,0 30,3% 522,2 874,1 67,4% tinhdién tich dé’E bz‘i’n giao trong Q2 khoang 40 ha. Gia thué trung binh 165 USD/m?2
(+5% svck) va chua yéu tai KCN VSIP 3.
Bién déng gia 1 thang +3,97% i bhi ban ha S quin v ‘an gil 0 RV nhi
Chi phi SG&A 543,8 3381 -37.8% 8928 7816 -12.5% tEhlAphl b‘a'n h’ang va quan ly doanh nghiép giam manh 37,8% svck, chu yéu do chi phi
V6n hoa (ty VND) 4,240.80 o ue ngoal glam.
L Lot nhuan tir 2425 17031 602,4% 3657 2078,6 468,4%
Dién bién P/E: HDKD
Nh& doanh thu mang BDS nha & va KCN ting manh, ciing nhuw chi phi hoat déng
0, 0, 3 ) '
:(15’8 A L TR GNLPES Atnd UEES dEhe dwoc cai thién, BCM ghi nhan LNST tang an twong 411,2% svck
31,0 Bién I gop 55,0%  71,8% 61,50% 57,60%
26,0
21,0 Bién ldi rong 24,8% 58,2% 20,76% 19,22%
16,0
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VFSV BAO CAO CAP NHATKQKD  TONG CONG TY DAU TU’' & PHAT TRIEN CONG NGHIEP (BCM— HSX)

TY dong

Ngay cap nhat: 11/08/2025

SECURITIES

Diém nhan doanh nghiép:

1. Co hdi phat trién BDS nhé viéc sdp nhap Binh Dwong vao TP HCM

TP HCM méi gdm HCM, Binh Duong va Viing Tau d3 tao ra mot siéu dé thi, trung tdm kinh té& véi lgi thé
vuot trdi vé quy mo dan sé va ha tang cling nhu thu hat dong vén dau tw nwéce ngoai. Ching t6i cho ring
diéu nay s& thuc dady manh mé& thj trudng BDS tai Binh Duwong nhd két néi ha tang giao thoéng lién vung
théng qua céc dy an nhu Cao t6c TP.HCM — Thd Dau Mot — Chon Thanh. T d6, rat ngdn thoi gian di
chuyén tir cac khu viee TP. DV An, Thudn An & Thd Dau M6t vao trung tdm thanh phd. S& hitu quy dat Ién
gan 1.200 ha chua duwoc khai thac tai tinh Binh Duwong cili va hop tac véi nhitng chl dau tv I&n nhu
Capitaland, Toyuku... cdc dy &n cla BCM c6 thé hudng lgi tir sy phat trién cda tinh cling nhu sw chuyén
dich cla dong v6n dau tu BDS tir khu vire ndi d6 sang céc khu vire 6 muc gid ban hop ly va ty suat sinh 10
tét hon. Vi vay, ching t6i ky vong BDS nha & s& 1a ngudn thu chinh khi BCM cé thé ddy manh ban giao dat
tai TPM Binh Duwong cho cac nha dau tuw thir cap trong giai doan 2025 - 2026. T d6, cai thién hiéu qua
kinh doanh cla cac dv &n. Véi quj dat thwong phdm con lai, ching t6i dw phéng BCM c6 thé ban giao
khodng 20 ha/nam, dem vé dong tién khoang 3.500 ty dong /ndm.

2. Chinh sach thué quan cé thé lam cham ting trwéng KQKD KCN

Nhin chung, ching tdi danh gia chinh sach thué€ quan cla My c6 thé khién cac DN FDI san xuat than trong
hon trong viéc dau tw nha may tai Viét Nam. Diéu nay c6 thé anh huwéng dén viéc ky két cac hgp ddng cho
thué méi cia BCM ciling nhu lién doanh VSIP do DN san xuat chiém ty trong twong déi cao trong tép
khéch thué dat cda 2 doanh nghiép nay. o] géc nhin than trong, ching t6i ha dy bao dién tich ban giao dat
KCN cia BCM nam 2025 13 45 ha so v&i murc 50 ha trong bdo cdo trudc Ngoai ra, ching t6i thay d&i du
bdo dién tich dat cho thué cha VSIP xudng 120 ha, tir mdrc 150 ha trong béo cdo truéec.

Doanh thu cdc mang kinh doanh ciia BCM 1H2025 Di&n bién KQKD
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Khuyén nghi cta VFS:

Chiing t6i diéu chinh dy phéng doanh thu thuan va LNST ndm 2025 cta BCM an lugt 1a 6605,4ty dong (+27,1% svck)
va 3.120 ty ddng (+30,2% svck) nho (1) doanh thu KCN dat 2.065ty ddng nhd ban giao 45 ha dat vdi giad thué trung
binh 180 USD/m2 (+8% svck); (2) Doanh thu BDS nha & dat 3000 ty déng nhd ban giao 20 ha d4t cho cic nha dhu tw
th& cap; (3) Loi nhuan tir cong ty lién két dat 1.646 ty dong, ch( yéu dén tir viéc ban giao 120 ha dat tai lién doanh
VSIP.

Chiing téi st dung phuwong phép dinh gid SOTP, déng thoi, diéu chinh lai gid tri hgp ly cda cédc dy én BDS nha & do
chuing téi nhan thay tiém ndng cla céc dy an sau khi dwoc sdp nhap vao TP HCM va nang murc dinh gid hop ly véi BCM
|3 80.000 VND/c6 phiéu.

Khuy&n nghi: TIEP TUC NAM GIUY

Bién dong cia BCM va VN-Index trong vong 1 ndm
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Hdi s& H6 Chi Minh
Lau 1,117 - 119 - 121 Nguyén Du, P. Bé&n Thanh, Q. 1, TP. HCM
pién thoai: (84-8) 62556586  Fax: (84-8) 62556580

Website: www.vfs.com.vn

Chi nhanh Ha Noi
Tang 5, S6 37 Ba Triéu, phwdng Hang Bai, quan Hoan Kiém, Thanh phé Ha Néi
bién thoai: (84-4) 39288222 — Ext: 117 Fax: (84-4) 39338222

Nguyén Minh Hoang Trudng phong phan tich hoang.nguyenminh@vfs.com.vn
Nguyén Hoang Long Chuyén vién phan tich long.nguyen@vfs.com.vn
Nguyén Thj Huyén Chuyén vién phan tich huyen.nguyen@vfs.com.vn
Nguyén Thi Mai Chuyén vién phan tich mai.nguyen@vfs.com.vn
Lé Thi Ngoc Chuyén vién phan tich Ngoc.le@vfs.com.vn

Tuyén bé mién trach nhiém: Ban quyén thuéc vé Cong ty CP Ching 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 chang. Quan diém thé hién trong bao céo 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 céo nay khong duoc phép

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



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

