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Ky vong Ién vao viéc giao dat cho du an KCN Nam Tan Uyén m& réng Giai doan 2 (NTC 3)
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TAI CHINH 2021A
Doanh thu (ty dong) 271
LNST (ty dong) 294
ROA (%) 7%
ROE (%) 45%
EPS (déng) 2.864
GTSS (d6ng) 26.352
Cé tuc tién mat (dong) 6.000
P/E (x) 9,2
P/B (x) 34

2022F
271
281
6%
34%
3.992
42.585
9.000
12,3
3.1

2023F
1.892
997
15%
76%
41.540
66.458
6.000
2,7

1.7

Nam Tan Uyén (NTC) la thanh vién cta Tap doan Cong nghiép Cao su Viét Nam, la cht dau tu KCN Nam Tan Uyén véi téng dién tich 2 giai doan hon 620 ha (da lap day 100%). Hién NTC
dang ti€p tuc xin cap phép dé trién khai KCN Nam Tan Uyén mé réng giai doan 2 (khu NTC 3) vdi diésn tich 346 ha, nang t8ng dién tich khai thac va van hanh [én 1.066 ha. Viéc giao dat dé

thuc hién khu NTC 3 dang di téi nhitng budc cudi cta quy trinh. Chung t6i ky vong day sé la dong luc rat manh mé thic day “gia tri thuc” ciia c6 phi€u NTC sau nhiéu nam chd dai.

Giai doan 2023-2027, viéc thuc hién kinh doanh du an NTC 3 c6 thé gitip cdng ty mang lai binh quan dong tién 696 ty ddng/nam va lgi nhuan sau thué 502 ty déng/nam.

Két qua kinh doanh va ¢4 tuc tién mat on dinh néu du an NTC 3 khéng dugc chap thuan

+ Nh& phan doanh thu chua thuc hién 1én dén 2.992 ty déng va lugng tién mat 1.145 ty déng cling nhu ¢6 tdc 6n dinh tir cac khodn dau tu tai chinh, NTC c6 thé duy tri muc loi nhuan ké
toan hang nam vao khoang 280 ty déng/nam. Cho ca nam 2022, ching t6i udc tinh NTC c6 thé dat doanh thu 271 ty ddng va LNST 281 ty déng.

« Dukién cong ty sé tiép tuc duy tri chinh sach c6 tuc tién mat tét trong thdi gian téi vai ty 1& ¢é tiic hang nam cé thé dat téi thiéu 6.000 dong/cp. Trong nam 2022, cong ty du kién chia téi

thiéu 60% c6 tiic bang tién mat, tuong duong vdi ty suat c6 tuic tién mat 1a 5,1% vdéi gia dong clia ngay 29/11/2022 1a 118.000 déng/cp

RUI RO POI VOI KHUYEN NGHI

* Hién c6 2 rairo can luu y d6i vai c6 phi€u NTC la (1) Cham giao dat tir Co quan nha nudc (2) Bat 6n vi mé anh hudng tdi tinh hinh thu hat FDI.
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TONG QUAN VE NGANH NGHE

CG CAU c6 DONG
v" Hoat doéng kinh doanh chinh ctia NTC la dau tu xdy dung va kinh doanh két cau ha tang ky thuat khu céng
nghiép.

LICH SU HINH THANH = CTCP Cao su Phudc Hoa

v Ngay 17/11/2004, cong ty tién hanh t8 chuc Pai hdi ¢ dédng thanh 1ap CTCP Khu cdng nghiép Nam Tan
Uyén.

= Tap doan Cong nghiép Cao

22% su Viét Nam -CTCP (GVR)

o

v Ngay 25/10/2005, c6ng ty bat dau kinh doanh va thu hat dy an dau tién tai khu cong nghiép Nam Tan
Uyén (331,97 ha). = CTCP Déu tu Sai Gon VRG

. . SIP
v' Nam 2010, cong ty tiép tuc ma rong Khu cong nghiép Nam Tan Uyén tai xa Hoi Nghia va thi tran Uyén IP)

Hung thudc thi xa Tan Uyén véi qui mé 288,52 ha. % VRG Long Thanh

v/ Nam 2012-2015, cdng ty tién hanh xdy dung Nha may xt ly nudc thai tap trung tai khu cong nghiép Nam

Tan Uyén hién htu & md& rong. L )
Co6 déng khéc
v Ngay 28/11/2014, cong ty nhan Gidy chiing nhan dang ky chiing khoan s6 82/2014/GCNCP clia Trung tam

luu ky ching khoan Viét Nam.

QUA TRINH TANG VON PIEU LE

_ teszon7
e

_ taazoos
i

I

Vén diéu lé 160 ty Thudng bang ¢6

Von diéu l1é 70 ty
déng. Gép tur 4 c6
dong sang lap

Von diéu & 90 ty
déng. Goép tu chao
ban cho 4 c6 déng
sang lap ty 1é 20%

déng. Gop tu chao
ban cho 6 déng
sang lap ty l1é 50 %,
chao ban cho CBCNV

Kién tao tudng lai thinh viigng

phiéu véi ty lé 2:1.
Vén diéu lé tang tu
160 ty dong lén ~240
ty dong.
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DIEM NHAN TRONG HOAT DONG KINH DOANH

Hoat déng kinh doanh NTC khd&i sac trong giai doan 2005- 2018 véi 2 khu céng nghiép

FLASHNOTE | TuVan Ca Nhan

v KCN Nam Tan Uyén nam trén tuyén dudng DT747 va DT747B, két néi phia nam véi DT743, quéc 16 13, quéc 16 1K, quéc 16 TA...két ndi tuong d6i dé dang véi cac tinh thanh khac nhu
D6ng Nai, TPHCM. Dia hinh bang phdng, nén dat cung, it thién tai bao |0, bén canh d6, tinh Binh Duong 1a mét trong nhiing tinh/thanh tién phong, luén cha trong phat trién ha tang
giao thong, phat trién dong b va tich cuc trong cdng tac xuc ti€n dau tu ddi véi cac qudc gia: Nhat Ban, My, Han Quéc, Hong Kéng, Dai Loan....

v' Nh& nhing lgi thé nén tdng ban dau ctia 2 KCN Nam Tan Uyén 1&2, cong ty da luén hoan thanh vuot ké hoach kinh doanh dé ra. Sau 10 nam phat trién tir 2005-2015, KCN Nam Tan
Uyén hién hitu dat ty 1 |ap day 100% (106 du 4n dau tu) va KCN Nam Tan Uyén hién hitu dat ty 1& 1ap day 82% (72 du an dau tu) va cling chi mat thém 3 nam sau d6 dé 1ap day ~100%.

v' Vao ngay 28/01/2016, Tha tudng chinh phu da cé quyét dinh phé duyét sé 173/TTg-KTN cho phép CTCP Khu cong nghiép Nam Tan Uyén mé rong (NTC3) thém dién tich 346 ha tai xa

Hoi Nghia, huyén Tan Uyén, tinh Binh Duang.
Giai doan 2018-nay

v' Cac KCN da dugc 1ap day 100% nén HPKD clia NTC sé 8n dinh nh& hach toan cac khu da cho thué déng thai ghi nhan Igi nhuan tai chinh tir i tién gui cing nhu nhan tién cé tuc tir cac
khoan dau tu. Céng ty cling chi tra ¢ tdc tién mat binh quan moéi nam binh quan 72 ty déng va téc dé tang truéng kép CAGR 31%/nam.

Hinh 1: Chi tiéu sinh 16i cac nam cta NTC (%)

97% ——D/E =—ROA ——ROIC ROE
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Hinh 2: Doanh thu chua thuc hién va €0 tuc (ty dong)

3,107 3,080
B Doanh thu chua thuc hién (ngdn + dai han) 2,896 3,004
m C4 tuc tién mat
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Nguén: NTC, CTCK Rong Viét
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SECURITIES \&

CAP NHAT TINH HINH TRONG 9T2022

KQKD 9T2022 khéng c6 nhiéu dot bién

v Tinh t6i cudi Quy 3/2022, doanh thu chua thuc hién ngan va dai han con lai 3.080 ty déng (chi€ém 76% téng ngudn vén). Lugng tién & tuong duang tién con 1.511 ty déng (chi€ém 28%
téng tai san). KQKD 972022 sut gidm nhe do trong ky NTC chi nhan 60,5 ty dong c6 tuc (cung ky nhan 70,4 ty déng), do mét cong ty thanh vién 1a MH3 chua chi trd ¢6 tic. NTC van duy tri
co cau tai chinh khée manh va san sang cho cac ké hoach ma rong kinh doanh.

v/ Binh quan trong giai doan 2018-2021, NTC nhan ty suat c6 tuc tién mat/ téng vén gbc dau tu la 19% (nam 2021 dat 26%). Ngay 29/11/2022, céng ty cling sé chét quyén nhan thém 10%
6 tuc tién mat nang téng ty 1& chi tra cé tic tién mat/ménh gia ca ndam 2021 1én 90%. Néu so véi gia dong clia ngay 16/11/2022, ty suat cé tlc cla cdng ty dat 9%. Theo Nghi quyét
DHCD 2022, ty |é chi tra 6 tiic t8i thiéu la 6.000 déng/cp (tdng s6 tién t6i thi€u ~144 ty dong).

Bang 1: K&t qua kinh doanh 972022 ctia NTC (ty déng) Hinh 3: Két qua kinh doanh cac nam cia NTC (ty déng)
Chi tiéu 9T2022 9T2021 %svck 600

Doanh thu 189 165 15% 532 129%\ 120%

BDS dau tu 165 145 13% 111%

Cung cap dich vu 22 19 15% 450

Khac 2 0 -82% | 80%
Lgi nhuan gop 137 121 13%

BDS dau tu 130 118 10% 300

Cung cap dich vu 5 3 75%

Khac 2 0.1 1636% 150 - 40%
Bién LNG 72% 74%
Chi phi ban hang 1 1 23%
Chi phi quan ly doanh nghiép 19 20 -5% - 0%
Lgi nhuan tir HDKD 246 247 0% I R I I ° FO 1%
Bién LN hoat déng 130% 150% v v v V v v v 6,0' 0"0
LNTT 247 248 0% B Doanh thu thuan = Lgi nhuan gép Lgi nhuan rong —@-Bién LN rong
LNST 210 212 -1%

Ngudn: NTC, CTCK Réng Viét
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SECURITIES
CAP NHAT TINH HINH TRONG 9T2022
Tiém nang tir viéc mé rong hoat ddng kinh doanh ctia cac khoan dau tu tai chinh
CTCP Cao su Binh Long (MH3), CTCP Bau tu Sai Gon VRG (SIP), CTCP KCN Dau Giay, CTCP KCN Bac Déng Phu va CTCP KCN Tan Binh la nhém cac céng ty thanh vién cé su dong gop 16n nhat
vao c6 tlic hang nam ctia NTC. Hién cac doanh nghiép nay déu c6 ké hoach mé rong, tang dién tich dat KCN kinh doanh. Ching t6i danh gia rang, nguén thu tir ¢ tiic cia NTC sé tiép tuc
duy tri 6n dinh va tang trudng trong cac nam téi khi cdc KCN mé réng di vao kinh doanh. Ngoai ra, ti€m nang tang gia ciing co thé téi tur viéc danh gia lai gia tri hop ly c6 phan cta cac cong
ty nay.
Bang 2: Tinh hinh danh muc dau tu tai chinh ctia NTC
Tylé sé hitu
NTC (%)

Du kién mé
rong/mgi (ha)

Khu céng nghiép Dién tich (ha) Ty lélap day (%)

Tinh trang

CTCP Khu céng nghiép Bac Péng Bac Dong Phu 189 100% 317 . , R
Phi 40 Nam Béng Phi 69 99% 480 Pang xin chu truong dau tu
CTCP KCN Cao su Binh Long (MH3) 37 Minh Hung Il 294 97% 577 ?ZOCSOCM truong, dang chd phé duyét quy hoach
CTCP KCN Dau Giay 22 Dau Giay 328 86% 150 Da bé sung vao quy hoach tinh
CTCP Khu cé6ng nghiép Tan Binh 20 Tan Binh 353 88% 1.000 Pang xin chu truong dau tu
CTCP KCN An Dién 20 Rach Bap 1 279 100% 360 Pang xin chu truong dau tu

Dong Nam 287 95% 0

Lé Minh Xuan 3 231 32% 0

. N Phuéc Bong GD 1 1.014 95% 0 SIP dang van hanh va khai thac

CTCP Pau tu Sai Gon VRG (SIP) 9 Phudc Dong GD 2 1.075 5504 0

Loc An -Binh Son 497 60% 0

Long Buc 2 0% 200 SIP dang xin chd truong dau tu
Téng cdng 4.616 3.084

N oa , v s . > N . p o N oA e L - ) . Nguén: NTC, CTCK Réng Viét
Cong ty thuc hién gép von vao cac khoan dau tu tiém nang nham duy tri ty 1& s& hitu ca minh: J J

v' CTCP Khu céng nghiép Bac Bong Pha: NTC da thong qua Nghi quyét HDQT dé mua 4 triéu ¢ phi€u phat hanh thém véi gia 20.000 déng/cp, tuong tng véi s tién 80 ty dong. Chung toi du
ki€n doanh nghiép sé can tiép tuc gép thém vén dé dam bao theo yéu cau cltia phap luat.

v' CTCP KCN Cao su Binh Long (MH3): NTC ciing da thédng qua Nghi quyét HDQT dé mua ~4,4 triéu c6 phi€u phéat hanh thém véi gia 28.000 déng/cp, tuong Ung sé tién 123 ty déng.
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SECURITIES :
DANH GIA TIEM NANG KHU NTC 3 - VI TRi THUAN LGOI

Hinh 4: Vi tri cha KCN Nam Tan Uyén MR - GD 2 (NTC3)
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Bang 3: Cac thong tin chinh cia KCN

Thong tin

Vi tri

Xa Khanh Binh, huyén Tan Uyén, Tinh Binh Duaong

Téng dién tich

346 ha, trong do dat xay dung cong nghiép, dich vu
khoang 259 ha

Thai gian thué dat du

tinh (ty déng)

Ly 2022-2071
kién
Tong muc dau tu udc 4077

Nguén vén tai trg

20% V6n chu s& hitu, 40% Vén vay, 40% Vén khac

Nganh nghé du kién thu
hut

Dét, may mac, giay da, thi cong my nghé, hang gia
dung, d6 chai tré em, lap rap dién td...

Thuc hién NTC 3 sé la déng luc thuc day hoat dong kinh doanh cta céng ty

Chung t6i danh gid khu NTC 3 s& hitu vi tri kha thuan Igi & khu vuc phia Nam
Binh Duong. Nam cach KCN Nam Tan Uyén khoang 5,5 km va nam lién ké KCN
Nam Tan Uyén md& rong hién hitu, khu dan cu xung quanh cling nhu truc
dudng DT747, DT748. Day sé la nén tang dé€ khu NTC3 thu hat dau tu tét trong

tuong lai.

Nguén: Google maps, NTC, CTCK Rong Viét
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SECURITIES :
DANH GIA TIEM NANG KHU NTC 3 - KHU VUC TAP TRUNG THU HUT FDI

Hinh 5: Phan bé vi tri 1 s6 KCN I6n du kién thanh lap theo quy hoach tuong lai Quy hoach tong thé ho trg cho cac KCN 6 Tan Uyén, Bau Bang

Binh Phudc Province v’ Theo B6 xay dung, tinh t&i Quy 3/2022, Binh Ducng dang c6 29 KCN véi téng dién tich gan
12.663 ha, trong d6 27 KCN da di vao hoat déng vai téng dién tich gan 10.963ha, c6 ty & lap
Néng tstmg caosu BS Lé day trung binh dat t6i 91,07%. Trong nam 2022, 1 loat cac cac KCN 16n sé di vao trién khai xay

dung nhuVSIP 3 (1.000 ha), Cay Trudng (700 ha), Lai Hung (600 ha), Tan Lap | (200 ha)...

v’ Cac khu céng nghiép trong tuong lai sé tap trung phan Ién tai Tx.Tan Uyén, Huyén Bac Tan

DiuTiéng Lake <7
$ Uyén va Bau Bang. Gan cac khu vuc c6 mat dé dan sé cao cling nhu giao théng thuan lgi.
Dau Tiéng

KON Tan Lip | & mé Co'sd hatang dan hoan thién

KON Lal Hung (600 ha) réna (487 ha)

v' Loat céng trinh du kién cai thién quanh khu vuc khu céng nghiép Nam Tan Uyén nhu: QL 13
MR, tuyén BT745A, DT746, dudng Vanh dai 4, dudng Tha Bién - Dat Cudc va dudng Bac Tan
Uyén - Bau Bang, cao toc TPHCM -Thu Dau Mot-Chon Thanh

{

Tay Ninh Province A

GD 2(1.000 ha)

Loi thé khac ciia NTC3

v Pa vao quy hoach téng thé khu céng nghiép la 1 Igi thé 16n trong bdi canh rao can gia nhap
nganh khu cong nghiép dang cao hon sau khi Nghi dinh 35/ND-CP vé quan ly khu céng nghiép
¢6 hiéu luc

v' Nam trén dat tréng cao su, c6 thé GPMB va trién khai xay dung nhanh hon
v Nam gan khu dan cu nén nhu cau tuyén dung dé dang hon
v" Hudng lgi ti tap khach hang san c6 ctia 2 KCN hién hiru

v' Dién bién gia thué tiép tuc tang trong béi canh cau> cung

Nguén: Google maps, NTC, CTCK Rong Viét
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SECURITIES

TIEN DO DU AN NTC 3 - HOAN THIEN DONG TIEN THUE DAT
Hinh 6: Tién d6 du an KCN Nam Tan Uyén m& réng GD 2 (NTC3)

Dén bu GPMB, chuyén
déi muc dich st dung
dat, thuc hién nghia vu
tai chinh, thué dat...

Phé duyét quy hoach Phé duyét chl truong Cap Giay chling nhan
tong thé dau tu dang ky dau tu

. o Hoan thién cac giay Phé duyét quy hoach
o dﬁg‘?nvﬁ <t phép khac (DTM, xay dung & Gidy phép

Nguén: CTCK Réng Viét

Van dé phap ly cia khu NTC 3 van chua dugc hoan thién nhung viéc NTC dugc chon lam chi dau tu du an chi con 1a van dé thai gian

Theo chia sé tu ban lanh dao

v’ Tham khao tU van ban s6 2541/CV-TCT ctia TS céng tac dac biét ciia Thu tudng da néu “Du 4n KCN khéng thudc trudng hap phai dau gia Quyén st dung dat va dau thau lua chon nha
dau tu”

v' Coéng van 303/STC/CCQLDD, Sé Tai chinh Binh Duong gép y vé viéc cac trudng hop dugc mién tién sir dung dat, tién thué dat déi véi linh vuc/dia ban uu dai dau tu thi co quan ¢ tham

quyén thuc hién giao dat/cho thué dat khong thong qua hinh thic dau gia/dau thau. Lién quan téi du an NTC 3, phan dat do CTCP Cao su Phudc Hoa quan ly theo quy dinh tai Nghi
dinh 167/2017/ND-CP va Nghi dinh 67/2017/ND-CP thi khéng thudéc pham vi ap dung, diéu chinh.
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SECURITIES
TIEN DO DU AN NTC 3 - PIEM NGHEN G QUYET DINH GIAO PAT
Panh gia ctia ching toi Hinh 7: Cac quy dinh diéu chinh viéc giao dat ciia du an

> Diéu 53, Hién phap quy dinh “Ddt dai, tai nguyén nudc, tai nguyén khodng sén, nguén Igi & viing bién, viing trdi, tai nguyén thién nhién khdc
vd cdc tai san do Nha nudc dau tu, quan ly la tai san c6ng thudc sé hiu toan dan do Nha nudc dai dién cha sé hiu va théng nhdt quan ly”.

> Diéu 3, Luat quan ly tai san cong quy dinh tai san cong la tai san thudc sé hitu toan dan do Nha nudce dai dién chd sé hitu va théng nhdt quan ly.

Hién Phap Trong dé, bao gom dat dai va cac loai tai nguyén khac.

> Diéu 43, khodn 1, diém ¢, Luat quan ly tai sdn cdng quy dinh tai sdn cdng duoc ban khi thuc hién sdp xép lai viéc quan ly, st dung tai san céng.

> Diéu 11, khoan 3, diém a Nghi dinh 167/2017/ND-CP dugc stfa di tai Diéu 1, khoan 11 ctia Nghi dinh 67/2021/ND-CP ciing d& néu rd Thi tudng
xem xét, phé duyét phuong éan chuyén nhugng quyén st dung dat theo hinh thic dau gia ddi véi nha, dat c6 nguyén gia tai san trén dat va gia tri
quyén st dung dat tur 500 ty dong trd [én theo dé nghi clia B6 ban nganh ¢6 lién quan.

> Diéu 1, khoan 19 Nghi dinh 67/ND-CP/2021 quy dinh déi v&i nha, dat thudc pham vi diéu chinh ctia Nghi dinh nay dang thuc hién sép xép lai theo
Quyét dinh s6 09/2007/QP-TTg chua dugc co quan, hgudi c6 tham quyén phé duyét phuang an xt ly thi ti€p tuc thuc hién cac budc tiép theo cla
quy trinh quy dinh tai Nghi dinh nay. Tiép dé trong Diéu 19 néu rang, nha, dat da dugc phé duyét phucng an ban ti san trén dat, chuyén nhugng
quyén st dung dat nhung chua hoan thanh viéc xit ly (d4u gia, cap gidy chiing nhan dau tu, chuyén muc dich st dung dat..) thi viéc chuyén muc
dich sir dung dat theo dung quy dinh cta phap luat vé dat dai, phap luat vé dau tu va phap luat cé lién quan.

Cac Nghi dinh

> Khoan 19.3, d6i véi cdng ty c6 phan chuyén déi tir doanh nghiép nha nuéc néu trudc khi c6 phan héa da ducc duyét phucng an sdp xép lai, xu
ly nha, dat thi khéng phai sép xép lai, xit ly nha, dat theo quy dinh tai Nghi dinh 67/ND-CP/2021. Trudng hop thay déi phuong an ma cé y

Théng tu'va quy dinh kién khac nhau giita Bd tai chinh va UBND cap tinh thi Thi tuéng sé phé duyét. Cac trudng hgp con lai viéc quan ly, sir dung nha, dat thuc
hién theo quy dinh clia phap luat vé dat dai, phap luat vé doanh nghiép va phap luat cé lién quan..

Theo d6, GVR chinh thiic chuyén sang cong ty ¢ phan ti ndm 2018. Ngay 14/6/2021, Uy ban Quan ly vén Nha nudc tai doanh nghiép da ban hanh quyét dinh sé 243 vé viéc phé duyét
quyét toan tai chinh. Hién theo quy dinh cla luat dat dai 2013 thi viéc thuc hién du an KCN khéng thudc trudng hgp phai thong qua dau gia va sé chi lua chon nha dau tu theo quy dinh tai
Nghi dinh 25/2020/ND-CP khi cé 2 nha dau tu quan tam tr& lén.

Dua trén danh gia ciia doanh nghiép, phan dat NTC nhan chuyén nhugng ti PHR c6 thé da c6 phuong an sép x€p lai. Tuy nhién, do viéc phé duyét giao ddt kéo dai, ching téi cho rdng van
can thuc hién theo quy dinh tai Diéu 1, khodn 11 cda Nghi dinh 67/2021/ND-CP dé quy trinh thuc hién dugc chdt ché hon.

Kién tao tudng lai thinh viidng
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SECURITIES 8
TRIEN VONG CHUNG TU TiNH BINH DUONG
Hinh 8: Bi€u d6 thu hut FDI § Binh Duong qua cac ném (ty USD) Binh Duong luén la 1 tinh thu hit FDI tot trong ca nudc
v Ly k& t6i cudi 20/10/2022, Binh Ducng thu hut téng vén dang ky nudc ngoai ~39,6 ty USD xép thi 2
sau TPHCM. Tinh tir dau nam, Binh Duong thu hat 2,85 ty USD (+57% svck) von FDI dang ky, chi thap
hon TPHCM (3,4 ty USD).
v Nganh Céng nghiép ché bién-ché tao tiép tuc thu hat lugng vén FDI diing dau trong 1072022 véi 1,66 ty
580 341 585 USD (chiém 63,5%), xép sau la bat dong san véi 939 triéu USD (chiém 35,82%). Trong d6, Dan Mach diing
2.33 188 2.13 dau tiéu biéu la du an ctia Lego (1,32 ty USD, chi€ém 50,4% téng vén), tiép theo la Ha Lan (609 triéu USD,
chiém 23,3% téng von).
2017 2018 2019 2020 2021 1072022
Hinh 9: Ty trong FDI lily ké theo quéc gia t6i 31/10/2022 Hinh 10: L& dong thé VSIP Il va du an 16n Lego
= Dai Loan - o
= - — — --
= Nhat Ban R LEDONGTHO ¥ 5 jl(ﬂél CONG XAY DUNG NHA MAY LEGO
> w."ﬁ--}:@« SWAIN BN o DN DU - It et
18% : ,
Singapore
Han Quéc, Hongkong,
37% Trung Quéc, Dan Mach,

Cayman Island, Samoa

56 qudc gia khac

Nguén: B6 KH & BT, CTCK Réng Viét
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QUAN PIEM VA DINH GIA
Chiing t6i sit dung phuong phap SOTP dé dinh gia c6 phiéu NTC véi 1 s6 gia dinh chinh
Khu Nam Tan Uyén m& réng GD 2 (NTC3)

v Téng miic dau tu (TMDT) ctia du an NTC 14 4.120 ty déng, trong dé: chi phi dén bu + thué
dat khoang 3.480 ty dong, con lai la cac chi phi xay dung va chi phi khac.

v Ca cau vén vdi ty trong: Vén chd s hitu (5%), von vay (65%) con lai vén khac (30%).

v Bon gia cho thué (bao goém VAT) déi véi dat khu céng nghiép la 130 USD/m2/ck thué, dat

Tinh hinh t3i chi 2.
dich vu 12 150 USD/m2/ck thué. tai chinh, ¢8 tc

tién kha t6t

v" Chi phivén chui s& hitu 14% va chi phi lai vay 11%.

v/ RNAV culia riéng du an NTC 3 khoang 3.003 ty dong, tuong ting IRR la 16,8%. Cha .
am tré giao d4t Murc dinh gig tuong d6ij

Danh muc dau tu va cac tai san, nghia vu khac tinh theo BCTC Q3/2022. .
hap dan

Chung téi tinh toan gia tri hap ly ctia cd phiéu NTC khoang 287.300 déng/cp (cao hon 143%
so véi gid dong clfa ngay 28/11/2022).

RUIRO PAUTU

Trién vong nganh tich

v' Cham tré giao dat: Van dé nay da kéo dai ké tir ndm 2020, tuy nhién ching téi danh gia CUcC trong dai han
NTC c6 nhiéu kha nang va cé lgi thé trong viéc dugc giao dat. Chung téi ky vong, khu NTC3
c6 thé dugc giao dat trong TH2023 va c6 thé trién khai cho thué trong 2H2023.

v Rai ro vi mé: Tinh trang bat 6n vi mo kéo dai (ty gia, lai suat...) cé thé anh hudng tdi viéc
thu hut FDI chung ctia Viét Nam va NTC néi riéng.

Nguén: CTCK Réng Viét
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SECURITIES 8
DANH GIA PONG GOP CUA DU AN NTC3
Bang 3: Bao cao tdng hop két qua kinh doanh Bang 4: Bao cao tong hop dong tién
Chi tiéu Gia tri (ty dong) jtié Gia tri (ty dong)
Doanh thu 9.677 Dong tién hoat dong 6.179
Ban dat KCN 7.193 Dong tg‘{' T 3%;
o A ame - an dat .

Phithuédatdichvy 74 Phi thué dat dich vu 974

Phi duy tu CSHT + quan ly KCN 1.510 Phi duy tu CSHT + quan Iy KCN 1.510
Gia von hang ban 5.935 Chi phi gid vén hang ban (loai trir khau hao) 3.498
Ban dat KCN 3.994 Phi duy tu CSHT + quan ly KCN 1.863

Phi thué dét dich vu 78 EE' PE" SG&: - 216

. - i phi tai chin 560

. PAhl dl:I‘y tu CSHT + quan ly KCN 1.863 Thu& TNDN 859
Loi nhuan gop 3.742 Dong tién dau tu 2.792
Chi phi lai vay 560 Pau tuTSCD 4122
Chi phi ban hang 216 Tién thu lai cho vay, ¢6 tuc 1.330

Thu nhap tai chinh 1.330 Dong tié:' tai chinh 206

Loi nhuan truéc thué 4.296 Ven g6p clia cht sG hiu 206
0l uag : : u ‘ Vay ng 2.817
% thué suat 20% Trd vay ng 2.817
Loi nhudn sau thué 3.437 Dong tién thuan 3.593

Ngudn: CTCK Réng Viet
Binh quan trong giai doan 2023-2027

Viéc thuc hién du an NTC 3 c6 thé giup cdng ty mang lai dong tién 696 ty ddong/nam va lgi nhuan hang nam 502 ty déong/nam.
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PHU LUC GIA CHO THUE MOT SO KHU CONG NGHIEP TRONG KHU VU'C TiNH BINH DUONG

Tén KCN Dién tich (ha) D4t CN (ha) D3 cho thué (ha) Ty I& I5p diy L t:‘h“:a(\‘;z?)/ m2, (U';'I‘)' lx';/';%) Thoi gian hoat déng

An Lap 126 81 70 86% 150 165 0.6 2011-2058
BW Industrial - Bau Bang 27 21 21 100% 100 110 n/a 1998-2048
BW Industrial - My Phudc 3 134 87 87 100% 120 132 0.77 2003-2053
Bau Bang (M§ Phudc 5) 311 233 233 100% 140 154 0.64 1996-2046
Bau Bang MR (M§ Phudc 5 MR) 597 358 158 44% 140 154 0.64 2008-2058
Binh Lap 99 67 35 52% 90 99 0.8 2014-2064
Cay Truong 62 44 44 100% n/a n/a n/a 1992-2042
Lai Hung 100 72 72 100% 120 132 11 1997-2047
Nam Tan Uyén 332 241 241 100% 48 0.47 2002-2052
Nam Tan Uyén MR GB 1 289 224 224 100% 48 0.5 2010-2060
Rach Bap - An Dién 1 160 80 80 100% 120 132 0.9 1997-2047
Rach Bap - An Dién 2 23 17 17 100% 120 132 0.9 2009-2059
Séng Than 1 543 359 179 50% 130 143 0.54 2004-2054
Séng Than 2 300 222 180 81% 260 286 0.5 1991-2041
Séng Than 3 28 21 21 100% 230 253 0.83 1997-2047
Thudng Tan 176 100 100 100% 272 299 0.69 1996-2046
Théi Hoa (My Phudc 4) 205 17 103 88% 272 299 0.69 2000-2050
Tan Binh 208 150 150 100% 86 95 04 1997-2047
Tan Dong Hiép B 203 119 119 100% 238 262 06 1997-2047
VSIP 1- Binh Duong 287 194 158 81% 75 83 06 1997-2047
VSIP 3 -Binh Duong 1.000 650 n/a n/a 130 150 n/a 2022-2071
Pat Cude 213 131 n/a n/a 130 0.4 2007-2057
Binh quan 204 136 90% 143 170 0.6

Nguén: CTCK Réng Viét
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(@

Ha Noi
CONG TY €6 PHAN CHUNG KHOAN RGNG VIET - HOI & )
L&u 1-2-3-4, tda nha Viet Dragon
141 Nguyén Du, P. Bén Thanh, Q.1, TPHCM
© (+84)2862992006 @ info@vdsc.com.vn
@ (+84)2862917986 @ wwwvdsc.comvn
MST 0304734965

CHINHANH HA NOI

Tang 10, Téa nha Eurowindow

02 Tén That Tung, P. Trung Ty, Q. Béng Pa, Ha Noi
© (+84) 24 6288 2006

@ (+84) 246288 2008

CHINHANH NHA TRANG

Tang 7, s6 76 Quang Trung, P. Loc Tho,
TP. Nha Trang, Khénh Hoa

© (+84) 25 8382 0006

© (+84) 2583820008

CHINHANH CAN THO

Tang 8, Toa nha Sacombank

95-97-99 V4 Van Tan, P. Tan An, Q. Ninh Kiéu, Can Tha
© (+84)2923817578

@ (+84)29 23818387

CHINHANH VONG TAU @
Tang 2 VCCI Building, s6 155 Nguyén Thai Hoc, ¥ NhaTrang

P.7, Thanh phé Ving Tau, Tinh Ba Ria - Ving Tau

@ (+84) 25 4777 2006 @
Binh Dugng

CHI NHANH BINH DUONG

Tang 3 Becamex Tower, & 230 Dai 16 Binh Duong, fass) Dong Nai
P. Phu Hoa, TP, Thi Ddu Mét, tinh Binh Duong @ < g4 Ria Ving Tau
© (+84)274777 2006 (a5} TP. H& Chi Minh

CHI NHANH PONG NAI
Tang 8 Toa nhaTTC Plaza, s6 53-55 Vo Thi Sau,
P. Quyét Thang, TP. Bién Hoa, Tinh Béng Nai CénTho

@ (+84) 251777 2006

TUYEN BO MIEN TRU TRACH NHIEM

Ban bdo cdo nay dugc chudn bi cho muc dich duy nhét la cung cdp théng tin va khéng nhdm dua
ra bdt ky dé nghi hay huéng dan mua bdn chiing khodn cu thé nao. Cdc quan diém va khuyén cdo
dugc trinh bay trong ban bdo cdo ndy khéng tinh dén su khdc biét vé muc tiéu, nhu cdu, chién lugc
va hodn cdnh cu thé cta ting nha ddu tu. Ngodi ra, nha dau tu ciing y thiic ¢é thé ¢é cdc xung dot
lgi ich dnh huéng dén tinh khdch quan cda bdn bdo cdo nay. Nha dau tu nén xem bdo cdo nay nhu
mét nguén tham khdo khi dua ra quyét dinh dau tu va phai chju toan bé trdch nhiém déi véi quyét
dinh dau tu cua chinh minh. Chiing khodn Rong Viét tuyét d6i khéng chiu trdch nhiém déi véi toan
bé hay badt ky thiét hai ndo, hay su kién bi coi la thiét hai, d6i véi viéc st dung todn b hodc ting
phdn théng tin hay y kién ndo ctia ban bdo cdo nay.

Toan bo cdc quan diém thé hién trong bdo cdo nay déu la quan diém cd nhén ciia ngudi phan tich.
Khoéng cé bdt ky mét phdn thu nhdp ndo ctia ngudi phan tich lién quan truc tiép hodc gidn tiép dén
cdc khuyén cdo hay quan diém cu thé trong ban cdo cdo nay.

Théng tin st dung trong bdo cdo nay dugc Chiing khodn Réng Viét thu thdp tir nhitng nguén ma
chung téi cho la ddng tin cdy. Tuy nhién, ching téi khéng dam bdo rdng nhiing théng tin nay la
hoan chinh hodc chinh xdc. Cdc quan diém va udc tinh trong ddnh gid cia ching téi cé gid tri dén
ngay ra bdo cdo va cé thé thay déi ma khéng cdn bdo cdo trudc.

Ban bdo cdo nay duoc giir badn quyén va la tai san cia Rong Viet Securities. Moi su' sao chép, chuyén
giao hodc stra déi trong bat ky trudng hop ndo ma khéng cé su déng y ctia Rong Viet Securities déu
trdi lugt. Ban quyén thuéc Chiing khodn Réng Viét.
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THONG TIN LIEN HE

PHONG TU VAN DAU TU KHACH HANG CA NHAN

Tran Ha Xuan Vi
Truéng phong
vu.thx@vdsc.com.vn

+ 84 28 62992006 (1512)

Nguyén Minh Hiéu

Chuyén vién

hieu.nm@vdsc.com.vn
+ 84 28 62992006 (1295)

Nguyén Huy Phucong
Pho phong
phuong.nh@vdsc.com.vn
+ 84 28 62992006 (1241)

Dinh Vinh Hién
Chuyén vién
hien.dv@vdsc.com.vn
+ 84 28 62992006

Nguyén Pai Hiép
Trudng bé phdn
hiep.nd@vdsc.com.vn

+ 84 28 62992006 (1331)

Pham Thu Ha Phuong
Chuyén vién
phuongl.pth@vdsc.com.vn
+ 84 28 6299 2006 (1372)
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