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Gia muc tiéu 2026: 59.000 VND
% tang gia: 16%
Cap nhat: 07/08/2026

I TRIEN VONG 2026

Tich cuc: Doanh sé cho thué dét KCN phuc héi manh
vdi dién tich ky mdi Ity ké dat 5Tha tinh dén Q2/2026,
tang 76% so vdi ca nam 2025, tao nén tang ban giao

doanh thu I6n trong 2026-2027.

Rui ro: Chi phi ban hang va quan ly doanh nghiép tang
manh cing don béy tai chinh leo thang (ng vay/vén chu
dat 1,02 1an tai Q2/2026) c6 thé bao mon bién Igi nhuan

hoat déng néu chi phi vén duy tri cao.

Bon vi : ty VND
Q2/25 Q2/26 2026F
DTT 2130 2.402 9.473
% YoY 10% 13% 10%
LNST sau CBTS 285 413 1588
% YoY -5% 45% 8%

Téng quan doanh nghiép

SIP la mét trong nhitng doanh nghiép hang déau trong
finh vuc phat trién va kinh doanh ha tang khu cong
nghiép tai khu vyc phia Nam. Céng ty s& htu quy déat
sach 16n tai cac vi tri chién lugc thuéc TPHCM, Tay
Ninh va Béng Nai vdi cac dy an tiéu biéu nhu KCN
Phudc Bong, KCN Bong Nam va KCN Lé Minh Xuan 3.
Bén canh ngudn thu tr cho thué dat va nha xudng, SIP
duy tri mé hinh kinh doanh bén vitng nhg dong tién
déu dan tU mang cung cdp dién, nudc va cac dich vu

tién ich ndi khu.

Dir liéu thi truang

Nganh ngheé: Bat déng san
Gia hién tai: 50.900 VND
Vén hoa: — ty VND
S6 lugng CPLH: 242 triéu CP
EPS 4 quy gén nhét: — VND
P/E: — lan
CE tuc tien mat 2026: 0,0%
CE tc 8 phidu 2026: 0,0%
VND lan
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TOM TAT CAP NHAT

Quy 11/2026, SIP dat 2.401,7 ty dong doanh thu thuén, tdng 13% so vdi cung
ky. Nhg gia vén tang cham hon doanh thu, Igi nhuan gép tang 25%, 1én 363,6
ty dong. Knép lai quy 11/2026, SIP ghi nhan Igi nhuédn sau thué dat 447,2 ty
déng, tang 41% so vdi cung ky nam trudc. Trong doé, Igi nhuan sau thué thudc
vé c6 dong cong ty me dat 413,3 ty déng, tang 45%.

Ly ké 6 thang dau nam, doanh thu thuan ctia doanh nghiép dat 4.566,5 ty
dong, tang 12% so vdi cung ky. Lgi nhuédn sau thué dat 803,7 ty déng, cling
ting 12%, trong khi Igi nhudn sau thué thudc vé cd dong cong ty me tang
18%, 1&n 747,4 ty dong. Xét theo béo céo ban nién, SIP hién da hoan thanh
[an luct 85% ké hoach doanh thu va 96% Igi nhuén dé ra nam nay.

SU dung két hgp hai phucng phép FCFF va P/E vdi ty trong tuong duong,
chung téi dua ra muc gid muc tiéu nam 2026 cua SIP 1a 59.000 VND/c6 phiéu.

CAU CHUYEN DOANH NGHIEP

Cho thué dat KCN héi phuc manh, dan dat tang truéng doanh thu
2026-2027

Sau giai doan tram lang, hoat déng cho thué dat khu cdng nghiép cda SIP ghi
nhan tin hiéu phuc hoi ré nét. Lay ké dén Q2/2026, dién tich ky cho thué dat
51ha, tang 76% so vdi téng dién tich cho thué ca ndm 2025 (29ha), trong do
KCN Phudc Bong dong gdp 36,7ha va Loc An - Binh Son 14,3ha. Bay la ca s&
dé du bao t8ng dién tich dat KCN ban giao nam 2026-2027 1&n lugt dat 70ha
va 75ha, tuong Ung doanh s6 2.778 ty dong (+62% YoY) va 3.174 ty dong
(+14% YoY). Mang bat déng san KCN hién van di ngang trong ngén han do
chua ban giao dién tich mdi, nhung khodn doanh thu chua thuc hién tuong
duong 10-12ha da dugc ghi nhéan vao s6 du sé tiép tuc dugc phan bé trong
cac quy tdi, hd trg bién Igi nhudn gdp phan khic nay duy ti & mic cao trén
70%.

MG réng céng suat dién - tién ich, cing c6 mang kinh doanh cé6t
16i

Mang cung cdp dién, nudc va tién ich khu cong nghiép tiép tuc la tru cot
dong goép chinh, chiém khodng 87% téng doanh thu ban nién vai 3.364 ty
dong, tang 8% so vdi cung ky. Thang 6/2026, SIP dua vao van hanh tram bién
ap s6 5 (110/22kV) tai KCN Phudc Bong vdi cong sudt khodng 990 triéu
kWh/nam, gilp gia tdng nang luc ban dién phuc vu cac doanh nghiép thu
cap. Pay la y&u t6 hd trg san lugng dién tang trudng én dinh trong cac nam
tdi, duy tri tinh chat phong thi cda dong doanh thu tién ich trong béi canh
mang bat dong san KCN bién dong theo tién dé ban giao. M6 hinh kinh
doanh tich hgp cho thué dét va cung cép tién ich gitip SIP han ché rui ro bién
déng lgi nhuan theo chu ky ban giao déat KCN so véi cac doanh nghiép cling
nganh.

https://www.dsc.com.vn/
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Nguén: SIP. DSC téng hop
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Q2/2026: Doanh thu dat 2.402 ty dong (+12,8% YoY), LNTT tang
vot 37% YoY lén 556 ty déng

Sau khi tdng trudng cham lai trong Q1/2026 do hiéu Uing nén cao tU khoan
lgi nhuan thodi vén TRC nam trudc, KQKD Q2/2026 cla SIP phuc hoi ré nét
véi doanh thu thuan dat 2.402 ty déng, muc cao nhét trong 8 quy gan day.
LNTT dat 556,2 ty déng, tdng 37% so vdi cung ky va cai thién dang ké so
vdi mUc tang trudng am clia Q1/2026 (-10,4% YoY). Bién LNTT quy nay dat
23,2%, cao han dang ké so vdi 20,7% cla quy lién trudce, phan anh hiéu
qua kiém soat chi phi ban hang va quan ly doanh nghiép. Xu huéng chung
trong 8 quy qua cho thdy doanh thu tang trudng déu dan theo quy (CAGR
duong lién tuc t&r Q3/2024), trong khi Igi nhuan bién déng manh hon do
phu thuéc vao tién dé ban giao dat KCN va thu nhép tai chinh khéng déu
gitta cac ky.

Hang tén kho SIP giam lién tuc, con 213 ty déng - thap nhat 8
quy

Hang ton kho cla SIP duy tri xu hudng giam déu qua 8 quy gan nhét, tU
385,8 ty dong (Q3/24) xudng chi con 213,2 ty dong tai Q2/26, tuong Ung
muc gidm han 44%. S6 ngay ton kho cling co lai tir 23 ngay vé 13 ngay,
phan anh t6c dé luan chuyén hang hda/dat KCN nhanh hon déng ké. Dac
thu kinh doanh KCN cla SIP khién t&n kho chi yéu 1a chi phi phat trién ha
tang dat chd cho thué, viéc ton kho gidm cho thdy doanh nghiép dang day
nhanh t6c dé ban giao va ghi nhan doanh thu tur dién tich dét da dau tu
trudc do. Biéu nay gop phan cai thién hiéu qua st dung von luu dong, tuy
nhién cling dat ra yéu cau bd sung quy dat mdi dé duy tri tang trudng
doanh thu dai han.

Ng vay ting vot lén 5.507 ty dong, dén bay tai chinh tiém can
mirc 1 [an vén cha

Téng nd vay clia SIP tdng manh ti 3.598 ty déng cudi Q4/2025 1én 5.506,6
ty dong tai Q2/2026, kéo ty & ng vay/vén chi s& hiu tir 0,83 [an 1én 1,02
[dn - muic cao nhét trong lich st doanh nghiép. Nguyén nhan chi yéu dén
tUr viée gia tang vay dai han va ngan han dé tai trg dau tu md réng ha tang
KCN va tram bién &p s6 5 tai Phudc Bong. Xu hudng tang don béy nay can
dugc theo doi sat vi cd thé lam tang chi phi 1&i vay trong bdi canh méat
bang I&i sudt van & muc cao, anh hudng truc tiép dén bién Igi nhuan rong
cac quy tdi.
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Phuong phap dinh gia

Chung téi ap dung két hap hai phuong phap dinh gia chiét khdu dong tién tu do (FCFF) va so séanh P/E vdi ty trong tudng ducng, dé
xac dinh gia muc tiéu nam 2026 cho SIP & mic 59.000 VND/cS phiéu. MUc dinh gid nay phan anh quan diém ctia DSC vé két qué
kinh doanh da hoan thién phan I6n k& hoach doanh thu va Igi nhuédn ma BHBCD SIP d& dé ra.

Téng hgp dinh gia

Phuong phap Gia du phong Ty trong Gia du phéng theo ty trong
DCF 57,000 50% 28,500
P/E 61,000 50% 30,500
Gia muc tiéu 59,000
Gia hién tai 50,900
Upside 15.9%

Nguén: DSC téng hop
B&i canh dinh gia
SIP hién dang giao dich & ving P/E 8,6 thdp han muc trung binh ndm ndm la 11,9x. Hién SIP dang giao dich & dudi ving dinh gié P/E
5 nam, DSC danh gia tiém nang tang trudng déi vai ¢ phiéu nay con tuong déi I6n khi hoat déng cho thué dét khu cong nghiép
cla SIP ghi nhan tin hiéu phuc hdi ré nét. Liy k& dén Q2/2026, dién tich ky cho thué dat 5Tha, tang 76% so vdi téng dién tich cho
thué cd nam 2025 (29ha), trong dé KCN Phudc Bong déng gdp 36,7 ha va Loc An - Binh San 14,3 ha. Ngoai ra, mang kinh doanh cét

I6i cung cap dich vy tién ich (dién, nudc) van duy tr téc do tang trudng én dinh, dong vai trd nong cét trong tang trudng doanh thu.
Vi vay, chiing toi khuyén nghi MUA ¢& phiéu SIP vdi muc gia muc tiéu 59.000 VND
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Xac nhan cua chuyén vién phan tich

Chung t6i xac nhén rang nhiing quan diém dudc trinh bay trong bao cao nay phan anh ding quan diém ca nhan clia ching téi. Ching toi cling
xac nhén rang khong cé phan thi lao nao cla ching toi da, dang, hodc sé truc tiép hay gian tiép cé lién quan dén cac khuyén nghi hay quan
diém thé hién trong bao cdo nay. Cac chuyén vién phan tich nghién cliu phu trach cac béo céo nay nhan dugc thu lao dua trén nhiéu yéu t§
khéac nhau, bao gém chét lugng, tinh chinh xac cla nghién clu, va doanh thu cla cong ty, trong dé bao gébm doanh thu tUr cac don vi kinh
doanh khac nhu bé phan Méi gidi t6 chiic, hodc Tu van doanh nghiép.

Bao cao mién trir trach nhiém

B4o cao nay dugc viét va phat hanh bdi Cong ty C6 phan Ching khoan DSC. Bao céo nay dugc viét dua trén ngudn thong tin dang tin cay vao
thai diém cong bé. Cong ty C8 phan Chiing khoan DSC khéng chiu trach nhiém vé do chinh xéc clia nhitng théng tin nay. Quan diém, du béo va
nhiing udc Iugng trong bdo cdo nay chi thé hién y kién cla tac gia tai thdi diém phat hanh. Nhitng quan diém nay khéng thé hién quan diém
chung clia Céng ty CE phan Ching khoan DSC va co thé thay déi ma khong can théng béo trudc. Bao céo nay chi nham muc dich cung cép
théng tin cho cac t6 chiic dau tu cling nhu cac nha déau tu ca nhan ciia Cong ty ¢& phan chiing khoan DSC va khéng mang tinh chdt mai chao
mua hay ban bat ky chiing khodn nao dugc thao luén trong béo cédo nay. Quyét dinh clia nha déau tu nén dua vao nhiing su tu van doc l1ap va
thich hgp vdi tinh hinh tai chinh cling nhu muc tiéu déu tu riéng biét. Bao céo nay khéng dudc phép sao chép, téi tao, phat hanh va phan phdéi
véi bat ky muc dich ndo néu khong dugc su chép thuén bang van ban clia Céng ty CS phan Chiing khoan DSC. Xin vui long ghi r& nguén trich
dan néu str dung cac théng tin trong bao céo nay.

Phucong phap xac dinh khuyén nghi cua DSC:

Khuyén nghi Pinh nghia

MUA Gia muc tiéu CAO HON gié thi trudng it nhat 15%

THEO DOI Gi4 muc tiéu CHENH LECH so vdi gia thi trudng thap hon 15%

BAN Gia muyc tiéu THAP HON gia thi trudng it nhat 15%

CHOT LOI Chi ap dung déi véi c6 phiéu ¢ bao cao khuyén nghi MUA gén nhét, bd phan phan tich nhan dinh rang ¢4

phiéu da tién téi ving gia phan anh hap ly cac luan diém da dé cap.

KHONG PANH GIA B phan phan tich khéong dua ra khuyén nghi trong trudng hgp bao cdo khdng cé muc dich khuyén nghi hoac
khong tim thdy day du cac thong tin xac thuc nham phuc vu cho viéc khuyén nghi ¢ phiéu.

Lién hé - Trung tam phan tich DSC

HOI SO CHINH

Tran Bang Ha Q Tang 2, Thanh Cong Building, 80 Dich Vong Hau, Cau Gidy, Ha Noi
Chuyén vién Phan tich &
ha.tb@dsc.com.vn

(024) 3880 3456

™ info@dsc.com.vn

https://www.dsc.com.vn/ Trungtamphantich@dsc.com



