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Ma 1JC - Becamex IJC
San giao dich HOSE
2008 2009 2010
EPS 1.761 1780  3.809
P/E 9,60 9,49 6,65
P/B 1,60 1,38 1,9
ROE 16,65% 14,59% 26,34%
ROA 9,60% 9,43% 5,31%
No/TTS - 35% 80%
Ty 18 ¢8 tirc 13% 15% 30%
Nam 2011(*)
S8 CP lwu hanh 274.194.525 cb phiéu
Book value 10.892 VND
EPS (2011F) 1.462 VND

(*) Sau khi tang vén

Biéu db gi4 giao dich

Gia thdp nhét trong 52 tuan(*) 12.100 vnd
Gia cao nhét trong 52 tuan 40.600 vnd
KLGD BQ trong 30 ngay 310.393 ¢4 phiéu
Vén héa thj trudng 3.893 ty dong
S& hitu nha dau tv nude ngoai 8,01%

PIEM NHAN PAU TU

Ching téi thuc hién bao cao dau tu cho Cong ty C6 phan Phat trién Ha tang Ky thuat - Becamex
1JC v6i khuyén nghi NAM GIU, can cii vao 5 diém néi bat sau:

1. Lgi thé tir nén tang hoat déng thu phi giao théng viing chac:

chung tdi tin tudng lgi nhuan tir kinh doanh nay ctia IJC sé tang manh vao théi diém 2012 lén muc
74,85 ty déng so v&i muc trung binh hién nay khoang 53 ty déng. Nguyén nhan do tdng muc thu phi
ctia du &n B.O.T Quéc 16 13 tir 11-50% tuy chiing loai xe. Theo d6 doanh thu va lgi nhuan cac nam sau
trung binh tdng 35% va cdc ndm tiép theo mang kinh doanh nay dugc duy tri véi ting do tang 6n dinh
2% moi nam.

2. Quy dit sach 160,6 ha sé la khdi tai san khdng 16 dé 1JC tiép tuc gat hai dugc nhiéu thanh cong
méi: 160,6ha quy dat clia cong ty |a dét sach, chi con ché trién khai du an.

3.Thi trudng bat doéng san tai Binh Duong van ting trudng trong khi cac khu vuc khac déng bang
do: giao théng thuan tién, gié bat déng san rat thap so vai Tp HCM.

4. Phét trién ha tang la don bay cho hoat dong kinh doanh bat dong san: véi thé manh trong viéc
trién khai cac du an BOT ctia 1JC, cong ty sé c6 nhiéu thuan Igi dé phéi hop dau tu phét trién nhiing du
4n bat dong san di kem.

5. Loi thé vé hinh: dau tién phai ké dén la su hé trg vé tai chinh |an quy dét tir Téng Cong ty dau tu va
Phaét trién Cong nghiép - TNHH mét thanh vién (Becamex IDC- DN 100% vén nha nudc vira la ¢6 déng
16n, s& hitu 75% vén diéu 1é cta 1JC) visa la cong ty cé tiém luc tai chinh manh lan kinh nghiém trong
quan ly cac du an BDS tai Binh Duong. Becamex IDC luén dugc UBND Tinh Binh Duong tin tudng giao
céc du &n phét trién ha tang, bat déng san tai Binh Duong hién tai va trong tuong lai.
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Becamex IJC

Cac gia dinh quan trong trong dinh gia
WACC=17%

Bang tinh chi phi vén binh quan

WACC 2011( Sau khi tang vén)
S6 du ng binh quan (ty dong) 948
V6n chli s& hitu binh quan (ty déng) 2.822
Téng (ty dong) 3.770
L3i sudt phi rdiro 11% 11%
L&i sudtbu rdi ro 5,5%
Chi phi vén binh quan 18,75%
Chi phi ng binh quan 16%
WACC 17%

Nguén béo cao tai chinh 2010 1JC va FPTS udc tinh

IJC - GIA TRI DAU TU BEN VIPNG

PINH GIA

Lai sudt phi ri ro dugc tinh dua trén |ai suat cla trai phiéu chinh pha thai han 5
ndm dang dugc giao dich & thi trudng thu cp. Chi phi ng binh quén ctia céng ty
tinh trén ty trong khodn vay ng c6 i suét. Thu nhap chiu thué ctia céng ty chiu
muic thué 25%.

Phuong phép dinh gia theo chiét khau dong tién la cha dao, la phuong phap
dugc chdp nhan rong rai cho cac cong ty bat ddng san c6 quy dét sach. Trong qua
trinh dinh gia, chiing téi da tinh dén Igi nhuén udc tinh tir mdi du an; gém Dy én
Becamex City Center — Khu vuc TX.TDM, Du an 1JC AROMA - Trung tdm thanh phé
mdi Tinh Binh Duong, Du an Khu Biét thu Sunflower — Thanh phé méi Binh
Duong (Trung tam tinh Binh Duong), Du &n The Green River — Khu vuc My Phudc,
Du &n Phé Thuong mai 1JC - Khu vuc My Phudc, Du an Khu dan cu ROSEMARY
(ROSEMARY RESIDENCES) va 1 Dy an bat dau trién khai méi vao ndm 2011 la Khu
d6 thi 1JC - Thanh phd M&i Binh Duong.

M hinh dinh gia ctia chding téi sir dung gié tri hién tai thuén cho dong tién sau
thué quy vé hién tai (ndm 2011) ctia tiing du &n BDS clia 1JC, sau d6 véi gia dinh
dong tién cac du dn bat dau téng trudng déu vdi ty 1é téng trung binh méi nam
1a 7% bat ddu tir ndm 2016:

Hang muc | Téng dong tién (Dong) |

Hoat déng BDS (1) [ 4.142.703.501.617 |
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N&m 2011 c6 thé sé bét khé khin hon 2010 nhung chua thé quay lai dugc thai ky ma cac nén nha hay biét thyu cé thé ban gan hét truc khi ngusi mua
nhin thdy céng trinh thuc sy hoan thanh. Nhiéu yéu té téc dong dén stic mua nhu cung-cau chénh 1énh nhau & titing phan khdg, tin dung cho ngudi mua
khéng con dé dang nhu trudc va mét béng lai sudt cao hon sé lam cho nhiing nha dau tu thir c&p (vén la nguén mua chi luc trong nhitng ndm trudc) ciing
thd o hon. Do vay, khi tinh dong tién chiét khau, ching téi ¢6 can nhéc dén kha nang thanh toan tiing nam dua trén béi canh thij trudng BDS chua may
lac quan trong hién tai.

Mb hinh dinh gia cGia chiing t6i sir dung gié tri hién tai thudn cho dong tién sau thué quy vé hién tai (ndm 2011) tir hoat dong thu phi cta IJC, sau d6 véi
gia dinh dong tién cac du an bat dau tang trudng déu vdi ty 1& tdng trung binh méi nam 13 2% bét dau tir ndm 2014:

Téng déng tién (Dbng) |
556.073.591.333 |

| Hang muc |
\ Hoat dong thu phi (2) \

Téng gia tri tai san cta 1JC = (1) + (2)= 4.698.777.092.950 déng
S6 lugng ¢ phan méi la 274.194.525 ¢6 phan
Pinh gia 1 ¢ phan ~ 17.136 dong/cd phan (Sau khi phat hanh va chia ¢4 tirc)

Chung t6i tin rang muc gia 17.136 d/cp la tuong déi than trong, chua tinh dén gia tri tuong lai cia quy dat con lai ctia cong ty ciing nhu kha ning
mua va phat trién cac khu dat méi.
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Becamex JC TONG QUAN VE CONG TY

» Qua trinh hinh thanh

«Ngay 21/08/2006: Cong ty C6 phan Phat trién Ha tang Ky thuat (Becamex 1JC) dugc thanh lap
ti phuong an ¢ phan héa Dy dn quéc 16 13 thudc Becamex IDC.

«Ngay 22/01/2009: Cong ty dugc UBCKNN céng nhan la cong ty dai chiing.

« Ngay 26/05/2009: Dugc t6 chiic Bureau Veritas (Anh) cap gidy chiing nhan hé théng quan ly
cht lugng 1SO 9001:2008 cho hoat dong thu phi va méi giéi bat déng san.

« Ngay 19/04/2010: C8 phiéu ctia cong ty dudc niém yét va giao dich trén san HOSE

» Hoat dong kinh doanh chinh

Corcéiu doanh thu 2010 1. Hoat déng thu phi giao théng, mang lai gia tri bén vitng trong hién tai va tuong lai

« Hién nay céng ty dang thuc hién thu phi giao théng trén QL 13 tai 2 tram: Vinh Phu va Sudi
Gilfa. Day la tuyén giao théng huyét mach néi lién tinh Binh Duong, Binh Phudc va cac tinh Tay
Nguyén véi TP HCM. Luu lugng xe luu théng trén QL 13 hang ndm tang tir 3 - 6%. Déng thai,
theo quyét dinh s6 101/2007/QD - UBND ngay 14/09/2007 ctia UBND tinh Binh Duong: “Tut
01/01/2012 sé tang muc thu phi ctia dy an B.O.T Quéc 16 13 tir 11-50% tuy chuing loai xe.

2. Kinh doanh bat ddng san la hoat déng cét 16i ctia cong ty

- Cong ty nhan dugc sy hé trg clia cdng ty me trong viéc nhan cac nguén quy dat sach dé trién
khai du an véi chi phi thap. San pham clia céng ty hudng téi nhiéu déi tugng nhu chung cu, nha
& cong nhan, cac khu thuong mai, dich vu. Hién tai, co cdu doanh thu va Igi nhuén tir 2 mang
hoat déng kinh doanh chinh ctia 1JC gém hoat déng thu phi va kinh doanh BDS la gan nhu can
bang. Dac biét trong nhitng nam tdi, 1JC sé c6 nhiing thay déi vugt bac vé hoat dong kinh
doanh BDS, khi ty sudt sinh Igi ciing nhu co héi téng trudng trong linh vuc nay con rat I6n.

Cocdu lgi nhugn 2010
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» Co’ cdu c8 déng

Co cdu b déng ndm gill tir trén 5% vén c6 phan ctia Cong ty 1a Becamex IDC chiém 75% va
WBecamexIDC W BIDV ¥ Vietnam DraGon Fund Limited ® Khac V|etnam DI’aGOn Fund lelled ném glf!5°/o

Becamex IDC la thuang hiéu cé uy tin trén linh vuc dau tu va xay dung ha tang Khu céng
nghiép, Khu dan cu, D6 Thi va ha tang giao théng, vi vy viéc tham gia gép vén vao céng
ty sé giup cho 1JC ciing ¢6 dugc tiém luc kinh doanh cling nhu nang cao dugc lgi thé canh
tranh.

Vietnam DraGon Fund Limited la mét trong nhitng quy dau tu hang dau & Viét Nam va
kha thanh céng trong cac khoan dau tu vao cac céng ty bat dong san. Véi 16 nam kinh
nghiém dau tu tai Viét Nam, su' c6 mét ctia Quy nay khong nhiing tang thém stic manh vé vén
g " A5) o 3 ity . cho cong ty ma con hé trg déc luc trong chién lugc kinh doanh.

56 liéu 28/01/2011 - Bdo Cdo chét danh sdch c6 déng dé phdt hanh thém

Ngoai ra con ¢6 su tham gia ctia BIDV s& hiiu 4% va mét s6 dinh ché tai chinh khac.

» Nganh bat déng san phat trién dai han
Trong béi cdnh khé khan da trai qua trong ndm 2010, nganh bat dong san van con dé nhitng thach thic trong ngdn han. Tuy nhién, chiing téi tin réng
xu huéng ctia phan khic nha & sé tiép tuc ting trudng nhd vao cac yéu té sau:

Thr nhat, dinh hudng chi tiéu tang trudng ndm 2011, GDP c6 thé tang trudng 7,5%, diéu nay sé gidp cho thu nhap dau ngudi Viét Nam dugc cai thién.
Day chinh la yéu té quan trong dé 6n dinh va phéat trién thi trudng bat déng san.

Thit hai, t6c d6 tang dan s6 cia Vit Nam dang & muic cao lam gia tang nhanh chéng nhu cau vé nha &. Day ciing chinh la co s& quan trong dé cac doanh
nghiép trong nganh tiép tuc manh dan dau tu vao cac du an dia 6¢ tiém nang.
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Thirba, Cuing véi su gia tang dan s6, t6c d6 dé thi héa nhanh la cac yéu té quan trong quyét dinh su 8n dinh va phét trién cua thi trudng bat dong san trong
nam 2011. Hién nay theo s6 liéu ca tinh Binh Duong, c6 4.500 ho gia dinh chuyén gia nuéc ngoai lam viéc & Binh Duong nhung sinh séng & Phi My Hung
(TPHCM), viéc di lai khéng thuan tién, day ciing la di tugng c6 nhu céu I6n vé nha & cao cép tai Binh Duong (Theo diaoconline.vn).

Thur tu, co s& ha tdng hoan thién sé khién cho nhiéu nha dau tu quan tam dén bat déng san khu vuc viing ven, ngoai thanh. Day ciing chinh la noi tap trung
phén 16n cac du én nha & ca Cong ty.

Cudi cung, thi trudng bat déng san sé phat trién 8n dinh, bén viing hon khi cac quy dinh méi dugc ban hanh va di vao thuc thi.
» Nganh bat dong san van la tam diém thu hat dau tw

« Chung t6i nhan thdy bat déng san tir trudc cho dén nay van dugc cac nha dau tu xem la kénh dau tu truyén théng it rdi ro. Mac khac, ching téi ciing nhan
thay thudng sau cac dot ting clia thi trudng chiing khoén, nhiing thanh qua tir du tu chiing khoan thudng dugc chuyén sang dau tu vao linh vuc bat dong
san. Hién tai, du thi trudng bt déng san dang trong trang théai dé6ng bang nhung chung téi cho rang lugng tién sdn sang dau tu vao thi trudng la khéng
nhé. Vi vay, cdc quan ngai vé su mat gia clia VND hoic bat ky yéu té nao gy nén su bat 6n tam ly ngudi dan vé noi té, trong khi dau tu vao chiing khoan phai
chiu nhiéu rdi ro thi ngudi dan ndm giir tién sé quay trd lai dau tu vao bat dong san va tir d6 sé gia tang thém siic cau dang suy yéu hién nay.

+ Hau hét cac doanh nghiép kinh doanh BDS déu cé muc Igi nhuan bién vao khoang 30-40% va Igi nhuan rong trung binh 20 - 25% trong nhiéu ndm qua.
Néu so sénh véi cac nganh khéc trong cing nhém nganh nhu thi cdng xay 13p, san xuat vat liéu xay dung, kinh doanh cho thué ha tang khu céng nghiép...
thi muc ty sudt lgi nhuan nay hap dan hon nhiéu. Ngay ca khi thij trudng BDS tram 13ng, doanh nghiép van c6 thé ban hang dugc, mac du téc do cham,
nhung & muc gia ban c6 thé dam bao ty suét Igi nhuan nhu trén.

- Tinh Binh Duong - dugc xem la mét trong ba diém néng (Tp.HCM, Binh Duong va Béng Nai) vé téc do tdng trudng thi trudng bat déng san trong thai gian
qua. Nam 2008, do tac déng ctia cudc khiing hoang kinh té - tai chinh toan cau da dan dén su déng bang thi trudng bat dong san trén ca nudc. Tuy nhién,
& Binh Duong, nhiéu du én, can ho cao cap dugc xay dung trén dia ban nhu: Du An Becamex City Center, du &n T6 hgp dich vu - thuong mai va dau tu Guoco
Land, du an khu lién hop céng nghiép va dich vu dé thj Binh Duong (thanh phé méi Binh Duong)... Diéu d6 cho thdy, tiém ning cho su phat trién cta thi
trudng bat dong san trong thai gian tdi trén dia ban Binh Duong la c6 co sé.
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» Quy dat sach dbi dao tap trung & nhirng vi tri chi€n lwoc Tinh Binh Duong

V6i 160,6ha quy dat sach, trong d6 100% la dat da c6 quyén st dung dat, tap trung chd yéu tai Trung tam Thi xa Tha Dau Mét - Du 4n Becamex City Center;
Trung tam thanh phé méi Binh Duong - Du én 1JC Aroma, Khu biét thu Sunflower, Khu D6 Thi 1JC; Khu dé thi - céng nghiép My Phudc - Du an Green River,
Phé Thuong mai 1JC, Rosemary. Trong d6 1JC lam chd ddu tu 6 du én va 1 du an hop tac dau tu véi cong ty me Becamex IDC - Dy én 4n Becamex City Center,
1JC dugc phén chia 70% lgi nhuan

P Co s& ha tang duoc thiét ké déng bd va chuyén nghiép
Binh Duong la dia phuang c6 téc d phét trién kinh té vao loai nhanh nhét ca nudc, lai dugc Chinh phii quy hoach trg thanh thanh phé loai 1 vao nam 2020
véi hat nhan la thanh phé méi Binh Duong. Véi vi tri thuan Igi, chi céch TRPHCM khodng 30-40km, nhitng ndm gan day, cd s& ha tang ctia Binh Duong da dugc
dau tu kha déng bo nhu:
«Dai 16 Binh Duong (QL13) déy la tuyén dudng huyét mach néi lién TRPHCM - Binh Duong - Binh Phudc va cac Tinh Tay Nguyén.

«Dudng cao téc My Phudc - Tan Van két ndi Binh Duong véi cac truc dudng giao théng chién luge nhu Quéc 16 1, dudng cao t8c Long Thanh — Dau Giay, QL
51 va cac cang bién In tai Ba Ria - Viing Tau, Tp.HCM va san bay quéc té Long Thanh.

« Céc cong trinh trong diém ctia thanh phé méi Binh Duong nhu trung tam chinh tri - hanh chinh, trung tam véan héa, tai chinh - ngan hang, khu céng nghé
cao, trudng dai hoc quéc té, bénh vién quéc té... dang dugc khan truong thi céng.

T4t ca hé théng giao thong nay khi dugc déng loat dua vao van hanh thi khéng chi rat ngén théi gian di chuyén tir Binh Duang dén TPHCM, Béng Nai, Ba
Ria - Viing Tau va céc tinh Tay Nguyén ma con gép phan tao lgi thé phat trién cho ca khu vuc nay.
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» 1JC kién tao khéng ngirng vé&i hang loat san pham wu viét

Hién nay 1JC tap trung & 2 phan khuc chinh trong chién lugc kinh doanh ctia minh nham phét huy t6i da hiéu qua kinh doanh khi dap ing nhu cdu nha &
tirtrung dén cao cap. Tirndm 2007 cong ty da phat trién thanh cong cac du an Phé thuong Mai 1JC, Du én Green River, Du én Becamex City Center. Dac biét
trong nam 2010, 1JC da ban dugc 800 nha phd va biét thu tai Du 4n Green River va 99 can ho cao cap tai block A ctia dy an 1JC Aroma.

» P3iy manh va mé rong hoat dong dau tu kinh doanh BBS

Viéc khai thac t6i da tiém nang clia nganh bat dong san sé gép phan mang lai ty suét sinh Igi cao cho JC, diéu nay sé dugc thé hién qua nhing budéc
chuyén bién ré rét trong nhitng ndm t&i vé doanh thu va lgi nhuén cta céng ty. Hién nay ca nam du an Phé thuong mai IJC, The Green River, 1JC Aroma va
Sunflower, khu d6 thj 1JC sé dugc LJC tiép tuc tung ra thi trudng. Trén co s do, du kién doanh thu BDS trong cac ndm ké tiép nhu sau:

Chitiéu (triéu ddng) Nam 2011F N&m 2012F Nam 2013F

Doanh thu BBS 1.220.956 1.864.513 2.286.527
Trong d6 :

Dy én Phé Thuong Mai 1JC 45.455

Du én The Green river 392.727 162.000 88.364
Dy én 1JC AROMA 101.454 78.955 122.205
Dy én Sunflower 295.636 196.436 189.300
Du an khu d6 thi lJC 385.684 1.427.122 1.886.659
Loi nhudn gop vé HPKD BDS 477.502 536.948 655.184
Lgi nhuén thuan trwdc thué 402.399 450.278 555.546
L¢'i nhudn sau ThuéTNDN 301.799 337.709 416.659
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Kién tao khéng ngirng
» Tiém lwc tai chinh manh va kinh nghiém quan ly sau sic

Véi mic vén diéu & sau khi phat hanh thanh céng la 2.741 ty thi ty 1& ng trén téng tai san vao khodng 25%, day la co cau vén bén ving cho hoat dong kinh
doanh BDS cua JC.

Ngoai ra, 1JC con c6 kha ning huy déng vén rat tét ti nhiéu nguén khéc nhau dé trién khai dy an, déc biét véi su hd trg ciia Becamex IDC (c6 déng 16n
nhat déng thdi la c6 dong séng 1ap) vé mét tai chinh. Day la mét Igi thé riéng cta 1JC vé phuang dién tai chinh. Ngoai ra Céng ty cé su hd trg manh vé
thuong hiéu tir Becamex IDC.

1JC con dugc ké thifa tir 30 ndm kinh nghiém quén ly cia Becamex IDC trong linh vuc khai thac, quan Iy thu phi giao théng va déu tu, xdy dung, kinh doanh
BDS. Diéu nay gitip cho IJC vitng tin chinh phuc tdm cao méi ctia minh.

» Hoat déng thu phi giao théng tirng bué’c nang tam vi thé

Du an hién tai: Thu phi giao thong, duy tu bao dudng va cham séc cay xanh doc tuyén Quéc 16 13. Hién tai, luu lugng xe binh quéan qua hai tram thu
phi: 36.000-37.000 lugt xe/ngay - dém, trong d6 sé xe sir dung dich vu thu phi tu déng (OBU) qua tram chiém ty |& 35%. (Cong ty da trang bi khoang 14.000
OBU cho céc xe thuong xuyén qua tram).

Cac du an dang dinh huéng dau tu:
1.Du én dudng My Phudc- Tan Van:
Chiéu dai tuyén dudng: 29,8 km.
Quy mé lan dudng: 30m, véi 6 lan xe
Hinh thic ddu tu: dau tu xay dung theo hinh thiic BOT.
Vén dau tu co s& ha tang: 1.764,47 ty dong.
2.Dau tu xay dung méi va nang cap md rong cac tuyén dudng trong diém Huyén Tan Uyén.
Hinh thirc dau tu: ddu tu xay dung theo hinh thic BOT.
Téng muic vén dau tu xay dung ha tang giao thong la 1.428,3 ty déng. Gém c6 cac tuyén:
Tuyén BT 742 (Phi My - Céng Xanh): 20.004m
Tuyén DT 746 (Tan Khanh - Uyén Hung): 18.128m
Tuyén DT 7478 (Binh Chuan - Hoi Nghia): 19.002 m
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» Gia cwdc thu phi giao théng sé tang tir nam 2012

Tang trwé'ng hoat ddng thu phi
Ty Bong
250
200

150

il

2009 2010 2011F 2012F 2013F

w 8

= Doanhthu
= Loi nhusngdp
Loi nhuan sau thué TNDN

Nguén: 1JC va FPTS udc tinh

+ Mét thuan lgi khéc, dén tir hoat dong thu phi giao théng cua 1JC I3 theo quyét dinh s 101/2007/QD —
UBND tinh Binh Duong: “Tir 01/01/2012 sé tang muic thu phi ctia du an B.O.T Quéc 16 13 tir 11-50% tuy
chiing loai xe”.

Déng thai, véi téc do tang trudng kinh té clia ca nudc ndm 2011 du béo cé thé dat & muc 7,5% tang cao
hon so véi ndm 2010, 1JC du bao luu lugng xe qua tram thu phi trén toan tuyén QL.13 trong thai gian t&i
tang trung binh tir 3-6%/nam.

V6i nhitng diém thuén Igi trén, linh vuc thu phi giao théng sé gép phan khéng nhé trong viéc tao nguén
thu cho cong ty.

» L¢’i nhuan bién cao tir hoat dong kinh doanh thu phi

C6 thé néi, hoat dong thu phi giao théng mang lai nguén thu n dinh vdi ty 1é |ai gdp tuong duong 70% trg 1én. Hang ndm, doanh thu va lgi nhuan tir hoat
dong nay déng gop tir 63 % toan doanh thu va 51 % lgi nhudn toan céng ty.

Chitiéu

Ty suat Igi nhuan hoat déng thu phi qua cac ndm va du phéng cac nam ké tiép

Nguén:1JC va FPTS uéc tinh

2009 2010 2011F 2012F 2013F

Ty & Igi nhudn gdp HD thu phi 73,16% 74,51% 74,51% 74,51% 74,51%
Ty |8 Igi nhudn trudce thué HD thu phi  39,35%  41,13%  45,29%  44,13%  44,13%
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PINH HUONG KINH DOANH

Nam 2010 la ndm céng ty c6 su tang vot vé doanh thu ciing nhu mét thay déi I6n trong cd cau doanh thu. Doanh thu trén linh vuic kinh doanh BDS chiém
vai trd chl dao va sé lién tuc tang trudng, trong khi dé doanh thu tir hoat déng thu phi sé tdng manh vao nam 2012 do tang gié thu phi giao théng va
nguén thu nay sé 6n dinh trong cac nam ké tiép.

~ 2 -
Trigu Dng Tang trudng kinh doanh
2,500,000
2,000,000 -
1,500,000 -
1,000,000 /
500,000 :
2009 2010 2011F 2012F
‘—O—Doanh thu thu phi 133,694 139,710 143,900 193,883
~—— Doanh thu tir hoat dong moi
gk bl T\ T 163738 | 1220956 | 1,868,513 | 2,286,527
gioi, KD BDS
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N&m 2011, Céng ty du kién doanh thu dat 1.364 ty déng, tang 4,5 1an so vSi ndm trudc; lgi nhuan trudc thué du kién dat 524 ty déng, téng 1,98 lan so vai
nam 2010.

Nguén: IJC va FPTS uéc tinh
(rigudong 2009 2010 201F 202 2013

Doanh thu 234.388 336.876 1.364.856 2.058.396 2.484.287
Loi nhudn trudc thué  111.938 264.981 524.523 606.629 718.558
LNST 97.636 208.868  401.401 465.491 549.638

V& trién khai du 4n méi trong ndm 2011 c6 du &n Khu dé thj 1JC véi quy mé 26,6 ha, trong ndm nay sé trién khai ban 226 can nha véi doanh thu du kién la
386 ty dong. Riéng hoat déng kinh doanh thu phi giao théng tiép tuc duy tri 8n dinh vdi muc doanh thu 143 ty déng. Qua dé cé thé thay co cau doanh thu
clia IJC da thay d6i mot cach ré rét, néu trong nam 2010 (s6 liéu ca ndm) doanh thu tir hoat dong kinh doanh BBS chiém 51% téng doanh thu thi dén nam
2011, nguén thu tir hoat déng nay sé chiém ty trong dang ké 1a 89%. Két qua kinh doanh nay la budc dém cho IJC phét trién 6n dinh va bén viing trong
nhiing ndm tiép theo.

Becamex 1JC RUI RO DAC THU

Trong linh vuc bat déng san

- Chinh séch tién té, tin dung: Khéng nhitng dnh hudng téi chi phi gia vén déi véi cong ty, con anh hudng téi quyét dinh dau tu va tién do thanh toén cla
nha dau tu, tir d6 &nh huéng téi tinh hinh tai chinh clia cong ty, dac biét 1a cac khodn cdng ng phai thu, phai tré va dong tién hoat déng.

- Canh tranh ngay cang cao: Cam két md clra dé gia nhap WTO trong linh vuc nhu dau tu du én va kinh doanh bat déng san, xay dung cac céng trinh giao
théng dan dung va cong nghiép sé bi anh hudng do 4p luc canh tranh tryc tiép rat I6n tir cac t6 chiic nuéc ngoai c6 tiém luc vé tai chinh, cong nghé, va
kinh nghiém dang nhdm vao thi trudng Binh Duong, sé lam cho viéc canh tranh thi phéan dién ra quyét liét trong thai gian téi.
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- RUi ro téng gi& nguyén vat liéu va chinh séch thué

Bién dong gia ca nguyén vat liéu xay dung ciing anh hudng rat 16n dén tinh hinh hoat dong kinh doanh ctia Céng ty. Lam phat trong nhiing ndm qua,
nhat |3 ndm 2008 da lam gia ca vat liéu xay dung nhu cét, xi mang, sat, thép téng cao, chua ké dén dau ra ctia san phdm ciing gap nhiéu khé khan. diéu
nay cing lam &nh hudng truc tié€p dén doanh thu va Igi nhuén cta céng ty. Chi phi xdy dung c6 dau hiéu gia tdng trong thai gian qua, va cé nhiéu kha
néng tiép tuc tang trong thdi gian téi khi ma thi trudng bat déng san séi dong trd lai véi s6 lugng cac du én dugc trién khai dugc du bao la sé tang déan.
Chinh sach vé thué bt déng san va cac tha tuc lién quan lam dnh hudng tiéu cuc dén tam ly dau tu ctia cdc nha ddu tu, gay khé khan trong qua trinh ban
hang.

Trong linh vuc thu phi giao théng

Dac diém cua linh vuc thu phi giao théng cia Cong ty 1a té chiic thu phi tai nhiing dia diém c¢é dinh trén Dai 16 Binh Duong (tram thu phi Vinh Phu va tram
Sudi Gitfa), do d6 trong diéu kién phét trién kinh té xa héi trén dia ban tinh Binh Duong nhanh chéng nhu hién nay, viéc dau tu mé réng, dau tu méi cd s&
ha tang, dudng x4 Ia tat y&u: Nhiéu tuyén dudng sé dugc md rong, lam méi. Viéc céc phuong tién giao théng tim céc dudng tranh, dudng vong dé luén
lach, né tram qua nhiing tuyén dudng nay la diéu cé thé xdy ra sé lam anh hudng dén doanh thu thu phi ctia céng ty.
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3. Du an Khu Biét thu Sunflower - Thanh phé méi Binh Duong

Toa lac tai trung tdm thanh phé méi Binh Dudng, ndm canh b& hé sinh théi, quy mé du an 73.465 m2, téng
vén dau tu hon 1.100 ty déng, gém 104 can biét thu c6 dién tich dat tir 360 m2 mdi can va khu cong vién
trung tdm. Du &n dugc chia lam 3 giai doan. Giai doan 1 (2009 - 2010) xay dung hé théng ha tdng néi bo,
c6ng vién cay xanh va 22 can biét thu. Giai doan 1 da dugc trién khai vao quy IV/2009. Giai doan 2 (2010
-2011) xay dung 36 can biét thy; Giai doan 3 (2011 - 2012) xay dung 46 can biét thu va cadc hang muc khac.

Becamex 1JC PHU LUC 1: CHI TIET CAC DU’ AN DANG TRIEN KHAI

1.Du an Becamex City Center - Khu vuc TX.TDM

Becamex City Center dugc xay dung trén dién tich 6,1ha, toa lac gitta 02 tuyén giao théng huyét mach la Dai 16
Binh Duong va dudng 30/4, v8i téng vén dau tu hon 2.500 ty déng. Day la du én hop téc gitla Becamex IDC va
1JC, nhdm xay dung khu dé thi kiéu mau tai Binh Duong véi phé thuong mai, can hé cao cap, van phong, trung
tam thuong mai, nha hang, siéu thi... Du én dugc chia lam 3 giai doan. Thai gian hoan thanh du an du kién 05
nam. Muc dich xay dung du an tr& thanh khu db thi kiéu méu va hién dai dau tién ca Binh Duong, véi ddy du
céc tién nghi: phd thuong mai, cdn h cao cdp, van phong, trung tdm thuong mai, khach san, nha hang, siéu
thi ... dap Ung nhu cdu nha &.

4.Du an The Green River

Du &n thudc My Phudc 4 va cling la du an duy nhat dugc bao quanh béi mét dong séng trong lanh xanh
biéc, véi dai cong vién bd séng dai bao quanh. Véi téng dién tich hon 60ha, téng vén dau tu du kién 1.500
ty déng, du an Khu Nha phd va Biét thu cao cdp The Green River dugc chia thanh 3 phéan khu chinh: khu
nha phé va biét thu cao cap gém hon 1.100 can, véi thiét ké hién dai, sang trong, hai hoa véi thién nhién;
khu lang 8m thuc - dich vu gidi tri va khu céng vién cay xanh. Du an dudgc chia lam 2 giai doan. Giai doan
1 (2009 -2011) gém 400 can nha phé va biét thy, khu lang &m thuc va cong vién cdy xanh, vén dau tu du
kién 600 ty déng. Giai doan 2 (2012 -2015) gém 700 can nha phé va biét thy, vén dau tu du kién 900 ty
déng.

.Du én t6 hop can hé cao cap 1JC AROMA

&m & trung tdm Thanh phé méi Binh Duang, bén canh bd hé sinh thai, quy mé du an 21.338m2, téng vén
3u tu du kién khodng 783 ty déng; gop phén tao dién mao nang déng, hién dai cho thanh phé méi Binh
uong, dem dén cho cu dan tai day nhiing tiéu chuan séng cao cdp va chat lugng. Thiét ké gém 4 cao 8¢ cao
117 dén 20 tang (khéi A, B, C va D) va mot khéi nha dich vu - dé xe cao 3 tang (khéi E). Dy an hoan thanh sé
1ng cap 499 can hé c6 dién tich tir 70 m2 dén 152 m2 va gan 3.000 m2 thuong mai dich vu. Du n dugc chia
m 2 giai doan. Giai doan 1 (2009 - 2011) gém khdi E va 2 cao éc cao 17 tang (khéi A va B), da khdi cong vao
uy 111/2009, thai gian hoan thanh trong vong 3 nam. Giai doan 2 (2011 - 2015) gém cac hang muc con lai, du
&én tién hanh khdi cong vao quy 1V/2011, hoan thanh vao nam 2015.
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5. Dy an Phé Thuong mai 1JC - Khu vic My Phuéc

Phé Thuong mai 1JC nam doc hai bén Dai 16 NK13, truc dudng rong trén 30m két ndi hai tuyén giao théng
huyét mach ctia tinh 1a Dai 16 Binh Duong va dudng cao téc My Phudc ~Tan Van. Véi dién tich gan 8,5 ha, téng
vén dau tu khoang 470 ty déng, Phé thuong mai 1JC gém 500 can nha phé 1 trét, 2 lu va san thugng. Du én
dugc thuc hién thanh 2 giai doan. Giai doan 1 (2008-2010): kh&i cong tir quy /2008 gém 271 can nha phé, hién
nay da hoan thanh 194 can va dang trong giai doan ban giao nha cho khach hang. Giai doan 2 (2010 - 2012)
khéi cong quy 1/2010 gém 229 can, du kién hoan thanh trong véng 2 nam.

Msecaex e IJC - GIA TR DAU TU BEN VNG

Kién tao khéng ngirng

7.Dy an Déng D6 Dai Phé (Khu D6 Thi 1JC)

Toa lac tai dudng Tao luc 5 thudc Thanh phd méi Binh Duong, véi dién tich hon 26 ha, du an khu dé thi 1JC
do Becamex IJC dau tu la mét trong nhimng du an day tiém nang. Du én bao gém 280 can nha phé thuong
mai, 466 nha phd lién ké va 157 biét thu song 1ap véi vi tri chién lugc nam lién ké vdi trung tdm hanh
chinh, trung tdm van héa. Téng dién tich xay dung ctia du &n chi chiém khoang 60%, phan con lai la cac
cdng trinh phuc vu céng déng nhu cdng vién cay xanh, hé nudc...
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6.Du an Khu dan cu ROSEMARY (ROSEMARY RESIDENCES).

Du &n c6 vi tri tai 4p 4 xa Théi Hoa, huyén Bén Cét, tinh Binh Duang nam trén truc duéng
vanh dai 4 - 16 gidi 62m, két néi véi My Phudc - Tan Van. Téng dién tich 50 ha trong d6 dién
tich dat & 1a 36 ha. Du &n dugc quy hoach xdy dung 84 can biét thu. Dy én sé dugc trién
khai trong nam 2011.
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» Chi tiét dy 4an va tién d6 thyc hién

STT

Téndy an

Becamex City
Center

1JIC Aroma

Khu biét thy
Sunflower

The Green River

Phé thurong mai
uc

Vi Tri

Nam gitra 02 tuyén giao
théng huyét mach 12 Pai 16
Binh Duong va dudng 30/4.

Trung tdm Thanh phé méi
tinh Binh Duong

Trung tdm thanh phé méi
tinh Binh Dwong, canh hd
sinh thai

Toa lai tai trung tam khu
Cong nghiép va Dan cu Théi
Hoda (My Phudrc 4)

Toa lac tai trung tdm Khu D6
thi va Céng nghiép My Phudc
3

1JC - GIA TRI DAU TU BEN VI'NG

Quy
Mo
(ha)

73

60

Vén dau

tu (Ty
Déng)

2.500

789

1.031

1.500

470

Loi
nhuan
du kién
(Ty
Dong)

500

157,7

244

450

250

Theoi gian
thuc hién

2009-2015

2009-2015

2009-2012

2009-2015

2008-2012

Tién do dy &n hién nay

Nam 2011, Céng ty t€p tuc tap
trung vao céc hang muc cta dy
4n 13 Caod8c vin phong
Becamex Tower, t6 hgp cidn hd
Sunrise va phé Thurong mai.
*Block A & Block B: Hoan thién
va tién hanh ban giao cidn ho
cho khéach hang

=Block E: Hoan thién va dua vao
khai thac thuong mai & dich vy
nhdm phuc vy cho céc khéach
hang da mua cin hd tai Block A
&B.

* Block C & D: Trién khai thi
cdng phan than khi diéu kién
kinh doanh thuan lgi

Nidm 2011, cbng tysé hoan
thién phan co s& ha tang, cong
vién trung tdm va khu nha mau
N&m 2011, tiéptuc hoan thién
co s&ha tang, khu dich vy va
cong vién cay xanh.

Trién khai ban 100 c&n nha phé
da thi cong phan méng coc
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Ap 4, x3 Théi Hoa, huyén Bén
Cét, tinh Binh Duong. Dy én

Khu dén cu

toa lac trén truc dudng vanh

6 dai 4 - 16 gidi 62m, két ndi 50 1.600

Rosemary

véi My Phudc - Tan Van. Bén

canh séng Thi Tinh, canh khu
d6 thi Ecolakes - My Phudc

Dy 4n khu D6 Thi Toa lac tai dwong Tao luc5
7  Dong Do Pai Phé  thude Thanh phd mai Binh 26,6 6.568

(Khu D8 ThiliC)  Duong

Téng Cong

Becamex lJC

LUU CHUYEN TIEN TE
(Trigu déng)

Loi nhudn (1) trurée thué

Khu hao TSCD

(L8i)/16 tir HD dau tu

Chi phi 13 vay

Luru chuyén tién thutin tir HOKD

Luru chuyén tién thudn tir HD déu tw
Luru chuyén tign thusn tir HB tai chinh
Luwru chuyén tién thuan trong ndm
Tién va twong duong tién dau nam

Tign va trrong duong tién cudi nim

160,6  14.458

PHU LUC 2: TOM TAT TINH HINH TAI CHiNH

320

1.759

3.523

111.938
25.764
-8
29.593
79.057
-25.993
-55.393
-2.330
9.304
6.975

2010-2015

2011-2015

Pang hoan chnh hd so thiét ké
toan bd dv én

D3 hoan thanh vic Idp dy an
dau tu. Tiép tuc hoan chinh hd
50 dé c6 thé tién hanh thi cong
vao dau ndm 2011.

2010

264.981
26.549
145.371
-2.190.417
-23.816
2.571.726
357.492
6.975
364.467
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BANG CAN D8I KE TOAN

(trig¢u dong)

Tai san ngén han
Tién va cac khoan tuong duong tién
Céc khoan d3u tu tai chinh ngén han
Céc khoan phai thu ngén han
Hang ton kho
Tai san ngdn han khac
Tai san dai han
Céc khodn phai thu dai han
Tai san ¢ dinh
Lgi thé thuong mai
Tai san dai han khac
TONG CONG TAI SAN
Ng phai tra
No ngén han
No dai han

V6 chii s& hiru
Loi ich ¢8 déng thiéu s6
TONG CONG NGUDN VON

KQHBKD
(triéu dbng)

Doanh thu

Gia vén hang ban

Loi nhuan gép
Doanh thu hoat déng
tai chinh

Chi phi tai chinh

Chi phi ban hang

Chi phi quan ly doanh
nghiép

Loi nhuan/(18) tir hoat
déng kinh doanh

Loi nhuan khac

Loi nhuan trudc thué

Lei nhudn réng

2009

234.388
71.967
162.421

1.601
29.593
17.547

7.588
109.293
2.645
111.938
97.636

IJC - GIA TRI DAU TU BEN VNG

2009 2010

418.144

6.975

292.347

91.951

26.871

617.480

606.183

11.296

1.035.624

366.257

164.764

201.493

669.367

1.035.624

2010 2011F

336.876 1.364.856
109.883 780.138
226.993 584.718
224.877 57.500
145.371 24.313
29.609 62.524
12.060 30.858
264.831 524.523
150 -
264.981 524.523
208.868 401.401

3.339.229

364.467
1.496.505
1.357.089

121.168
595.961

584.358

11.603
3.935.190
3.142.143
2.496.771

645.372
793.047

3.935.190
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CHi 58 TAI CHINH
Téng trwéng

Tang trwdng TTS
Téng trudng VCSH
Téng trudng LNST
Téng trwéng DThu
Téng trwdng EPS

Kha néng sinh I&i

Loi nhuén bién gép
Loi nhudn bién thudn HDKD
LNST/ Doanh thu
ROA

ROE

Gid trj s6 sach

EPS CO BAN

C8 tirc

Hiéu qua hoat dong
Hé s6 vong quay HTK
Hé s& vong quay cac khoan phai thu
Kha néng thanh toan
Hé sG TT hién hanh
Hé s8 TT nhanh

Don bay tai chinh
No vay/ VCSH

No vay/ Téng Tai $3n

2008

2008

2008

2008

IJC - GIA TRI DAU TU BEN VNG

2009
26,68% 2,91%
2,08% 15,39%
385,10% 1,11%
337,76% 4,99%
- 1,11%
2009
61,21% 69,30%
48,35% 47,76%
43,25% 41,66%
9,60% 9,43%
16,65% 14,59%
10.578 12.206
1.761 1.780
13% 15%
2009
3,97 2,55
1,36 0,79
2009
1,30 2,54
1,10 1,98
2009
- 55%
- 35%

2010
280%
18,48%
113,93%
43,73%
113,93%
2010
67,38%
78,66%
62,00%
5,31%
26,30%
14.461
3.809
30%
2010
0,25
0,38
2010
134
0,79

396%
80%

BIE roisecives

STOCK WATCH -




Bsccanes ue IJC - GIA TRI DAU TU BEN VUNG

Tuyén bé mién trach nhiém

Céc théng tin va nhan dinh trong bao céo nay dugc cung cdp béi FPTS dua vao cac nguén théng tin ma FPTS coi la déng tin cdy, c6 sén va mang tinh
hop phap. Tuy nhién, chiing téi khéng ddm bao tinh chinh xac hay day dd cla cac théng tin nay.

Nha dau tu st dung béo cdo nay can luu y réng cac nhan dinh trong bao cdo nay mang tinh chat cht quan ctia chuyén vién phén tich FPTS, Nha dau
tu sir dung bao cdo nay tu chiu trach nhiém vé quyét dinh cia minh.

FPTS c6 thé dua vao cac théng tin trong béo céo nay va cac théng tin khac dé ra quyét dinh dau tu cia minh ma khéng bi phu thudc vao bét ki rang
budc nao vé mat phap ly déi véi cac théng tin dua ra.

Céc théng tin ¢4 lién quan dén céc chiing khoan khac hodc cac théng tin chi tiét lién quan dén ¢ phiéu nay cé thé dugc xem tai
http://ezsearch.fpts.com.vn hodc sé dugc cung cap khi c6 yéu cau chinh thic.

Ban quyén © 2010 Céng ty chiing khoan FPT

Céng ty C8 phéan Ching khoan FPT Céng ty C8 phén Chuing khoan FPT Cong ty C8 phan Chiing khoan FPT
Tru s& chinh Chi nhanh Tp. Da Néng Chi nhénh Tp. H6 Chi Minh

Ting 2 - Toa nha 71 Nguyén Chi 124 Nguyén Thi Minh Khai - Quan Hai 31 Nguyén Céng Trd-PNguyén Théi Binh
Thanh Chéu Tp, H6 Chi Minh - Viét Nam

Quan Déng Da - Ha Ni - Viét Nam Tp. Da Nang - Viét Nam DT: (84.8) 6 290 8686

DT: (84.4) 37737070/ 2717171 DT: (84.511) 3553 666 Fax: (84.8) 6 291 0607

Fax: (84.4) 3 773 9058 Fax: (84.511) 3553 888
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