CONG TY CO PHAN PAU TU SAI GON VRG
Ngay 20/05/2022




CONG TY CO PHAN PAU TU SAI GON VRG

THANHC@®N
Tém tat khuyén nghi MUA
Gia ky vong (VND) 244.300
Gia thi trwong 19/05/2022 (VND) 101.100
Ty suét lgi nhuan (%) 142%

Khoang gia 52 tuan (VND) 98.900 - 164.100

Gia tri giao dich TB/ngay (ty VND) 5
Gi¢i han s& hiru nwéc ngoai — FOL (%) 49%
Ti lé s& hiru nwéc ngoai 0,8%

Co hoi dau tw

Chng t6i khuyén nghi MUA c6 phiéu SIP cho nhirng nha dau tw Iwa chon nam gitr dai han, wa
thich c6 phieu KCN va mong muon tich Iy tai san virng bén.

Quy dat cong nghiép thudc top dau ca nuoc, tai chinh lanh manh trén co s& tién mat doi dao,
no vay thap va‘ cac khoan dau tw chat lwogng la thé manh vuwot tri cla ;‘,IP. Bén canh do,
ching toi cho rang giai doan kho khan da qua di va viéc cho thué méi dat KCN cua doanh
nghiép sé phuc hoi tot sau mét nam bi tac dong béi dich bénh Covid 19.

Tuy nhién, thanh khoan thap, thi gid cao va ti & chi tra cb tirc thap la nhirng yéu to can can
nhac khi lwa chon dau tw vao co phiéu nay.

Pinh gia

Gia tri hop ly cia cb phiéu SIP duwoc xac dinh & mirc 244.300 dong/cd phiéu dwa trén
phuwong phap dinh gia SOTP.

Ty suat loi nhuan qua khe
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Pon vi: Ty VND

Doanh thu 3.239 4.340 5.083 5.577 6.201
Tang trvong DT 26% 34% 17% 10% 11%
LNST 219 595 1.026 833 887
Tang trurong LNST 34% 172% 2% -19% 6%
EPS (VND) 2.562 8.617 12.917 8.970 9.552
Tang truéng EPS 27% 236% 50% -31% 6%




CONG TY CO PHAN PAU TU SAI GON VRG

Téng quan doanh nghiép UPCOM: SIP

Lwoc str cong ty

Nganh nghé kinh doanh KCN & BBS = Cong ty C6 phan Dau tw Sai Gon VRG dugc thanh 1ap nam 2007 voi vén diéu I& ban dau 1a 250 ty
ddng b&i 4 cb déng sang lap, bao gém Tap doan Cong nghiép Cao su Viét Nam, Coéng ty C6 phan

Vén diéu 1& (ty VND) 929 Cao su Phwéc Hoa, Cong ty C6 phan Dau tw Xay dwng Cao su va 6ng Tran Cong Kha.
Vén hoa thj trudng 9.553 ) i . i .
. Cf)ng ty chd yéu hién dang dau tw phat trien va kinh doanh ha tang Khu céng nghiép véi tong quy

Tang trwdng EBIT 3 nam (%) 137% dat hon 4.000 ha tai Tay Ninh, TPHCM va Bong Nai.
Tang tredng LNST 3 nam (%) 156% =  SIP duoec giao dich trén thj trong UPCOM tir thang 06/2019.
ROE 28%

2, Co cau doanh thu
Co twre 2021 28%
PE Trailing 11x 6,000

Co’ cau c6 dong 5,000

CTCP Pau tw va Phat trién D6 Thi An Léc 19,5% 4,000 Khac
Tran Manh Hung (Chd tich HDQT) 10% 3000 Ban thanh pham
m Cho thué d4t da phat trién ha tang
CTCP KCN Nam Tan Uyén 8,9%
2,000 ® Cung cap dich vu tién ich KCN khac
Lw Thanh Nha (Téng giam dOC) 7:4% 1.000 ®m Cung cép dich vu dién, nwéc cho KCN
Tran Ngoc Xuan Trang 5,3%
0

Khac 48,9% 2017 2018 2019 2020 2021




THANHCONG DOANH THU GAN LIEN VOI HOAT BPONG CHO THUE KCN

QUALITY MAKES DIFFERENCE

=  Cung cap dién, nwdc cho KCN la mang chiém ty trong I&n nhét trong co' cidu doanh thu hop nhét cla SIP. Trong d, 3 KCN do cong ty me quan i [a Phwéc
Péng, Bong Nam va Lé Minh Xuan 3 chiém t&i gan 95%. Vé dién, SIP s& mua dién theo gia ban buén tir EVN va sau dé ban 18 lai cho cac khach hang dé thu loi
nhuan tir gia4 chénh I&ch. Bbi v&i cung cap nwédc sach va x |Ii nwéde thai, SIP c6 cac nha may véi cong suét tir 5.000-10.000m3 ngay/dém tai cadc KCN ctia minh.
Riéng tai KCN Phuéc Dong, cong ty kinh doanh thém dich vu cung cip nwéc thd, nwdc sé duoc cong ty mua tr hd Dau Tiéng va ban lai cho khach hang. Tuy
dqanh nghiép khong cong bd cu thé nhwng chang tdi cho rang déng gép chinh trong doanh thu mang nay la dién va nudc thé, ly gidi cho bién lgi nhuan gop kha
thap.

= Doanh thu tir cung cép dich vu KCN khéac tuy nhé nhung bién 1di gop rat tét. Cac dich vu khac nay bao gébm: Phi quan ly, thu gom rac thai, cung cap van phong
pham, thu phi kho bai va khu vuc ICD..v.v.

= Nguon doanh thu tr cho thué dat da phat trién co s& ha tang c6 bién Iai gop cao nhat va dwoc phan bé déu trong sudt chu ki thué. Hién nay SIP dang c6 khoang
hon 10.000 ty doanh thu chwa thyc hién, con sO nay sé€ con tang Ién trong cac nam t&i khi cac KCN dan dwoc lap day.

Cung cép dich vu tién ich dién, nuéc 1.080 1.545 2.124 3.208 3.929 4.483 1.035 1.218
Cung cép dich vu tién ich KCN khac 166 171 244 293 237 329 71 76
Cho thué dét da phat trién co s& ha tAng 77 69 167 123 278 302 51 77
Khéac 505 785 704 717 638 464 175 105
Téng 1.827 2.569 3.240 4.340 5.083 5.578 1.332 1.476
Cung cép dich vu tién ich dién, nuwéc 7% 9% 6% 7% 6% 6% 6% 11%
Cung cép dich vu tién ich KCN khac 20% 24% 39% 47% 46% 43% 60% 64%
Cho thué g4t da phat trién co s& ha tang 59% 41% 54% 147%* 47% 64% 73% 72%
Khéac 3,9% 6,4% 8,1% 8,7% 32,4% 33,5% 11% 4%
Téng 10% 10% 12% 14% 14% 14% 12% 16%

*Bién loi gop cao hon 100% vi trong ndm cé sw diéu chinh gia vén do thay déi quy hoach cta cac |6 dét thué da phat trién CSHT Nouén: SIP, TCSC




THANHC@ON DOANH THU CHU’A THU'C HIEN

QUALITY MAKES DIFFERENCE
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THANHCONG QUY DAT KCN KHONG LO

QUALITY MAKES DIFFERENCE

= Hién nay, SIP dang s& hru 4 KCN voi tong dién tich thuong pham khoang hon 2.400 ha, thuéc vao hang nhirng doanh nghiép c6 quy dat KCN lon nhét ca
nuwdc. Trong do, dién tich con lai ¢ thé cho thué Ién dén hon 1.000 ha sé 14 ngudn doanh thu tiém n&ng trong twong lai.

= Phuwoc Bong la KCN Ién nhat clia SIP, toa lac tai Tay Ninh. KCN nay nam trong tong thé cta Khu lién hop Phuéc Bong — Boi Loi do SIP 1am chd dau tw, dw an
dwoc Tay Ninh ki vong sé la ci hich cho nen cong nghiép tinh nha - von con kha non tré néu so véi cac tinh mien Dong Nam B6 khéac.

= Céac KCN con lai nam & céac dia phwong nhu TPHCM va Bdng Nai. Tuy quy md cac KCN nay nhé so véi Phwéde Ddng nhwng bu lai gia thué rat cao.

= Doanh thu chinh cta SIP dén t cung cép dich vu va cho thué dat KCN nén tién dé cho thué méi sé anh hwéng quyét dinh dén sy tang trudng KQKD trong

cac nam tiép theo. Trong ndm 2021, tin’h h‘mh cho thué bi &nh hwédng nhuwng chang téi cho rang khé khan da qua di va tbc dod cho thué mai sé duoc cai thién
trong thoi gian t&¢i. Theo cap nhat tinh dén hét T4/2022, SIP da cho thué dwoc 20 ha KCN Phwéc Bong, dat 50% ké hoach nam 2022.

Gia cho thué méi Gia cho thué méi
dat KCN NXXS
(USD/m2/chu ky) (USD/m2/thang)

Dién tich thwong Dién tich da
pham (ha) cho thué (ha)

Dién tich thwong

Tén KCN Tilé s& hiru Vi tri pham con Iai (ha)

Ty lé lap day

Phuwéc Dong 100% Go DAu, Tay Ninh 1.718 888 52% 830 80 -100 45-6
DPong Nam 100% Cu Chi, TPHCM 194 170 88% 24 >180* 45-6
Lé Minh Xuan 3 100% Binh Chanh, TPHCM 156 50 32% 106 >200* 4,6-6
Léc An — Binh Son 89% Long Thanh, Bdng Nai 361 300 83% 62 130* 42-45
Téng 2.429 1.408 1.022

*S6 ligu wéc tinh cia TCSC ‘
Nguén: SIP, TCSC

www.tcsc.vn
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THANHCONG SO SANH QUY PAT THUONG PHAM
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Quy dat thwong pham con lai ciia mét sé6 doanh nghiép niém yét (ha)
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Vén hoa tinh t¢i 19/05/2022 (ty VND) 9.553 78.453 15.000 16.813 23.604 4.810 1.627
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Nguén: TCSC




THAN HCON KHU LIEN HIEP PHUO'C DONG LA DU AN DANG CHU Y NHAT

Khu lién hop cdng nghiép - dé thi - dich vu Phuéc Bong — Boi Loi vai tdng quy mé dién tich 1a 2.837,11 ha bao gém 02 thanh phan chirc ndng chinh la Khu céng
nghiép (2.189,11 ha) va Khu d6 thi dich vu (648 ha).

Theo quy hoach, phan KCN dwoc chia ra lam 2 phan khu: Khu A — KCN phia Nam réng 1.014 ha va Khu B — KCN phia B&c réng 1.175 ha. Twong tw, phan D6 thi
dich vu cling dwgc chia ra lam 2 phan khu: Khu A réng 247 ha va Khu B réng 401 ha.

= Tién do dén bu, GPMB dwoc cap nhat nhw sau:
> Giai doan 1 (da thuc hién): 1.262 ha gém Khu A — Céng nghiép va Khu A — D4 thj hién da dén bu, giai phéng mat bang (GPMB).
> Giai doan 2 (da thwc hién): 612,6 ha trong téng dién tich 1.175,04 ha dat Khu B — Céng nghiép hién da hoan tat cong tac dén bu, GPMB.

> Giai doan 3 (chwa thuc hién): 965,4 ha gom 564,4 ha dat thuoc Khu B — Cong nghiép va 401 ha dat Khu B — D6 thj hién UBND tinh da duyét cha treong cho
thu hoi dat va dang tién hanh kieém ké (dat 95%). Dy kien trong nam nay sé hoan thanh céng tac kiem ké va dén bu mét phan.

So do phat trién — Dén 2020 So doé dinh hwéng phat trién — Dén 2025 | So d6 dinh hwéng phat trién — Dén 2030

KHU B - DO THI : 401 00 HA

KHU A - DO TH! : 247,00 HA

KHU A - DO THI : 247 00 HA

KHU B - KHU CONG NGHIEP : 117504 HA
KHU A - KHU CONG NGHIEP : 1014 07 HA

KHU B - KHU CONG NGHIEP : 1175.04 HA
KHU A - KHU CONG NGHIEP : 1014,07 HA

KHU A- KHU CONG NGHIEP : 1014 07 HA

Nguén: SIP, TCSC

www.tcsc.vn




THANHCONG KHU CONG NGHIEP PHU'OC DONG

QUALITY MAKES DIFFERENCE

= Day la dy &n cong nghiép Ion nhat dwoc quy hoach trén dia ban tinh Tay Ninh tinh dén thoi diém nay. Nhu da dé cap, Khu A hién dén bu, GPMB xong toan b
dién tich va ti 1& 14p day dat hon 94%. Trong khi dé, khu B da trién khai dén bu, GPMB dat khodng 52% va lap day 30% phan dién tich d3 GPMB.

= Tuu chung lai, phan dién tich thwong pham con lai & 2 phan khu khodng 830 ha, day sé la nguon déng gop chinh vao doanh thu cho thué dat KCN clia SIP trong
cac nam toi. Theo ban lanh dao, gia chao thué hién nay tuy thudéc vao vi‘tri dang nam trong khoang 80 - 100 USD/m2/chu ky thué, tire la tang rat tot so voi thoi
diém dau ndm 2021 & mrc 60 - 90 USD/m2/chu ky thué. Ching téi cho rang mirc gia nay sé con tang lén vi KCN Phwéc Déng con nhiéu tiém nang, loi thé.

. £ Diéntich | Tylé . ne A . A Dién tich quy Thwec té da £ a2
Quy hoach str dung dat Tinh trang Mot so KCN Ién tai Tay Ninh hoach (ha) thanh I3p (ha) Lap day

Dét xay dwng nha may (thwong pham) 1717,8 78,5 KCN Phuwéc Bong 2.189 2.189 52%
] GPMB xong 100%. L&p déy
Khu A — KCN phia N 814,0 37,2
N ettt ! ' 94%. KCN Thanh Thanh Céng 760 760 70%
GPMB dat 52% (twong tng
>§0;19d9'all§0€;{7 2 Ct’lg toan div KCN Linh Trung Ill 203 203 95%
3 I an), dw kién tv nay dén nam
Khu B — KCN phia Bac 903,7 41,3 2025 §é h‘oan tat to:c“m bo.
Hién lap day 30% phéan dién KCN Trang Bang 190 190 100%
tich da@ GPMB.
D4t kho bai — nha xwéng 10,4 0,5 KCN Cha La 42 42 100%
D4t cong trinh ki thuat dau mbi 22 1,0
KCN Hiép Thanh 574 - -
DAt TT diéu hanh — dich vu 44,3 2,0
) Téng cong 3.958 3.384
bat cdy xanh — mat nwéc 219,4 10,0
Dét giao théng 175.3 8.0 S0 liéu tinh dén thoi diém cudi 2021

Nguén: SIP, TCSC




THANHC@N KHU CONG NGHIEP PHU'OC DONG

QUALITY MAKES DIFFERENCE

= KCN nay c6 nhirng Igi thé: (1) Vi tri dia Iy: tuy thudc Tay Ninh nhung chi cach TPHCM (dia phan CU Chi) chi c6 12km, ndm gan cac thanh pho/thj xa lon trong
khu vire, gan clra khéq Quoc te Moc Bai; (2) Dich vu: duoc cung cap dich vu hau can tir cang dwong song Thanh Phwdc thude quan Ii cia SIP, duoc cung cap
nwdc tho tir hé Dau Tiéng; (3) Giao théng: nam gan cac tuyén dwdng Ién, twong lai sé con hwdng loi tir dw an cao toc TPHCM — Méc Bai, Go Dau — Xa Mat...
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Nguén: SIP, TCSC




THANHCON KHU PO THI DICH VU

QUALITY MAKES DIFFERENCE

= Khu d6 thj dich vu hién nay m&i dang chi trién khai xay dwng trén dién tich 98,5 ha giai doan 1.

= Tién do trién khai clia khu D6 thi dich vu phy thudc rat Ion vao tien do cho thug, 1ap day ctia 2 phan khu KCN. Néu theo ding quy hoach, so lwgng dan cw trong
khg dé thi dich vu nay sé& 1én dén 115.000 — 120.000 ngui. Trong do, cd khodng 70.000 ngudi la lao dong trong KCN Iwa chon & tai chd va con lai la cac thanh
phan gia dinh hoac dan cw khac.

= Do vay, chiing t6i danh gia phan dat dé thj nay la tiém nang rét Ién trong twong lai 5 nam ntra cho SIP, ¢6 thé mang lai nguon doanh thu va loi nhuan cwce ki dang
ké. Tuy nhién, trong ngén han day chwa phai yéu t6 dé dat nhiéu ki vong.

= Vé phéap ly, vi nam trong tong thé khu lién hop Phudc DBong - Boi Loi da dwoc Tha tweng Chinh Phi chép thuan chd trivong dau tw va nhan dwoc sy ang ho lon
cua tinh Tay Ninh nén theo ching tdi phan dan cw nay kha nang cao sé khéng gap tré ngai ve mat giay phép.

Thanh phan khu d6 thi dich vu Phwéc Dong Dién tich (ha) Tinh trang

Puoc phé duyét Quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 (Quyét dinh
2209/QD-UBND ngay 21/09/2017). B4 hoan tat dén bu GPMB.

Khu A 247

Puoc phé duyét Quy hoach chi tiét ty 1é 1/500 (Quyét dinh 2588/QP-
UBND ngay 22/10/2018). Hién da xay dwng duwgc KTX cbng nhan va
khu nha & cho nguoilao déng (khodng 14,4ha tuong duong 40% téng

Giai doan 1 98,5 dién tich dat &). Trong d6, phan khu KBT Thuén Loi da xay dung va
ban duoc 147/222 cdn nha phd, dang tiép tuc xay dung 228 can.
Phén dién tich dét & con chd yéu |a dat cho nha lién ké thuong mai va
biét thur wée tinh 12 ha.

Chuwra Iap Quy hoach chi tiét 1/500, méi dau tw xay dung tuyén P11 c6

Giai doan 2 148,5 16 gi6i 60m dai 1,95km.

Khu B 401 Chuwa trién khai xay dwng, da dén bu GPMB.

Nguén: SIP, TCSC




THANHC@ON

QUALITY MAKES DIFFERENCE

TAY NINH: MIEN PAT TIEM NANG PHAT TRIEN CONG NGHIEP

= Ma&c du khéng phai 1a dia phwong cé bé
day vé phat trién cdng nghiép, Tay Ninh c6
nhiéu tiém nang: (1) Quy dat sach con Ion
(2) Lwc lvong lao dong déi dao (3) Gia
thué ré.

= Khi cac cong ty dau tw vao nhirng dia
phwong nhw Tay Ninh, mac du & xa khu
trung tdm hon, ha tang chwa déng déu,
nhwng ddi lai ho sé c6 co hoi tang quy md
nha may trong twong lai hoac cac nha
cung cap cua ho c6 thé kiém duwoc nhirng
khu dat gan do.

= Nhirng KCN duwoc quy hpach bai ban nhw
Phudc Dong sé co lgi the.

(USD/m2/Chu ki thué)
TPHCM 180 - 300
Binh Dwong 100 - 180
DPéng nai 60 - 200
Long An 120 - 240
BR - VT 60 - 150
Tay Ninh 50 - 100

Thong ké tinh Tay Ninh 2021

® Luwclwonglao dong*

¥692,830
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! 0)) Thunhap* 3,920,000 VND Diéntich  4.041
(thang) (Trang Bang, Go km2
Dau va Thanh
Phé Tay Ninh)

Sélwong 6 Xép hang 37/63
KCN PCI
. FDI dang ki 8,5ty USD 9 Doanh nghiép 349
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Nguén: Téng cuc théng ké VN, TCSC )
Lwu y: Dau * la nhirng soé liéu cap nhat tinh dén 2020.

www.tcsc.vn



THANHC@ON

QUALITY MAKES DIFFERENCE

CAC YEU TO HO TRO KHAC

1. Ngoai Phuéc Bong, quy dat dan cw cla SIP di kém véi cac KCN khac ciing rat tiém nang trong twong lai trung va dai han, dac biét la tai Binh Chanh (Lé Minh Xuan
3) khi gia dat tai TPHCM dang tang cao. Tuy nhién, theo lanh dao chia sé cac dy an nay con dang chd thao g& cac vwéng mac vé phap li. Tai KDC Béng Nam hién
m&i chi xay dwng khu KTX cho cdng nhan, con lai thi chwa cé gi m&i. Ching tdi tam thoi chwa dwa 2 KDC nay vao mé hinh dinh gia.

Loc An — Binh Son 40
boéng Nam 55,8
Lé Minh Xuan 3 80

2. Cac mang khéc tuy chiém ti trong nhé nhwng cling c6 trién
vong tot:

Mang kinh doanh cao su hwéng lgi nhd gia ban hién dang
¢ murc cao.

Mang xay dwng cau dwdng phuc héi hau Covid va twong
lai s& con huéng loi theo cac dw an cao téc TPHCM — Méc
Bai va Go Dau — Xa Mat.

Cang dwong sbng Thanh Phwéc do SIP hgp tac cung
Coéng Ty CJ Korea Express (Cong ty thanh vién cua Tap
Poan CJ Han Quéc) dwoc thanh 1ap vao nam 2013, voi
tbng sb6 vbén dau tw 1a 35 triéu dé la My, dinh hwéng tré
thanh cang phu tro céng nghiép cho khu vwe. Méi nadm
cang nay cé thé théng qua khoang 3 triéu tan hang hoéa.
Tiém nang clia cadng nay ciing rat kha quan khi Tay Ninh
day manh phaét trién cong nghiép.

KDC béng Nam

%

First'Solar. Vaetr\ar;n\l 4
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ng cho thué

g.Nam

Co quy hoach 1/2000
Gia dat khu vyc nay: 15-20tr/m2
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+ Gia dat khu vic nay: >25tr/m2

Nguén: TCSC




THANHCONG

uuuuuuu MAKES DIFFERENCE

3. Pac biét, khu dan cw canh KCN Loc An
— Binh Son ¢6 vi tri cwe ki dac dia khi chi
cach san bay Quéc té Long Thanh
khoang dw&i 5km. Dy an dwoc chia lam 2
giai doan:

» Giai doan 1: dién tich 16,8 ha v&i cac
khu nha danh cho chuyén gia va cong
nhan. Khu nay da duwgc phé duyét quy
hoach chi tiét 1/500 tir nam 2012.

» Giai doan 2: dién tich 22,4 ha.

Tuy vay, trdi qua nhiéu ndm dw an nay
van chwa dwoc trién khai. C6 thé dw an
nay ciing gap phai mot sd van dé phéap Ii
nhw cac KDC tai TPHCM cua SIP, hoac
ciing c6 thé thoi diém chuwa thich hop dé
tién hanh. Chang toi s& cap nhat thém vé
quy dat nay trong cac bao céo sau. Theo
quan diém cla chang t6i day van 1a dy an
rat kha thi va trong thoi gian dé tréng dat
& day van lién tuc gia tdng gia tri. Gan
day STC Golden Land da dau gia thanh
céng 16 dat ngay sat bén canh cé dién
tich chi 23,4 ha nhung véi sb tién 1én dén
1.626 ty déng.

4. Trong nam 2022, SIP sé& tiép tuc ké
hoach chuyén san sang niém yét tai
HOSE.

CAC YEU TO HO TRQ KHAC (tt)
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THANHC@N TIEN MAT DOI DAO & NO' VAY THAP
Q1/2020 Q2/2020 Q3/2020 Q4/2020 Q1/2021 Q2/2021 Q3/2021 Q4/2021 Q1/2022

Tién va dau tw ngan han 1.589 3.729 4.844 4.286 4.432 4.046 4.845 4.764 4.286 4.413 4.351 4.435 4.432 5.097
Tién va twong duong tién 370 411 261 978 774 129 485 1.235 978 506 855 711 774 847
DAu tw ngén han 1.219 3.318 4.584 3.307 3.658 3.917 4.360 3.529 3.307 3.907 3.496 3.723 3.658 4.250
Phai thu vé cho vay ngan han 136 344 540 2.015 2.049 526 764 973 2.015 2.017 2.214 2.261 2.049 1.841
No vay 184 313 368 461 457 394 415 258 461 322 365 313 457 867
Vay ngan han 111 212 368 461 446 394 415 258 461 322 356 301 446 861
Vay dai han 72 100 0 0 11 0 0 0 0 0 9 12 11 6
Vén chi s hivu 1.056 1.364 1.897 2.778 3.298 1.867 2.141 2.329 2.778 3.009 3.254 3.359 3.298 3.540
No vay/VCSH 17% 23% 19% 17% 14% 21% 19% 11% 17% 11% 11% 9% 14% 25%

" LAk = . Coes . Gia tri thi trwro'ng (wéc
Cong ty lién ket % nam gilp Giéa tri s6 sach L
tinh tai 19/05/2022)
NTC 24,87% 704 ty VND 1.050 ty VND
Khoang san Fico Tay Ninh 20,68% 18 ty VND

= Néu tinh ca khoan tién dang cho cong ty me |a CTCP Phat trién d6 thi An Loc vay
véi l3i suat khoang 5%/nam thi tién mé&t cta SIP hién 1én dén hon 6.800 ty. M&i ndm
dw kién sé tao ra cho cong ty >300 ty tién I4i. Lwong tién nay ciing sé gitp SIP c6
loi thé trong viéc tham gia dau gia cac dw &n méi trong twong lai.

=  Ngoai ra, SIP dang ndm gitr 25% cb phan ctia CTCP Khu c6ng nghiép Nam Tan
Uyén (NTC). Vé&i vén hoéa ctia NTC hién nay khoang hon 4.200 ty thi phan goép vén
nay dang co gia tri thi trwong xap xi 1.050 ty dong. Theo ching t6i, twong lai khi
KCN Nam Tan Uyén 3 di vao hoat déng sé thic day hon niva gia cta cd phiéu NTC
va khién khoan d4u tw nay cang thém gia tri.




THANHC@ON

QUALITY MAKES DIFFERENCE

BCTC

Q1/2021 Q1/2022

Doanh thu 3.239 4.340 5.083 5.578 1.332 1.476
Tang trwdng doanh thu 25,7% 34,0% 17,1% 9,7% -20,2% 11%
Lai gop 380 606 689 774 163 239
Ty suét |ai gop 11,7% 14,0% 13,6% 13,9% 12,2% 16,2%
SG&A -118 -104 -28 -99 -25 -25
SG&A/Doanh thu -3, 7% -2,4% -0,5% -1,8% -1,8% -1,7%
Loii nhuan hoat déng (EBIT) 261 502 662 675 139 214
Ty suat lgi nhuan hoat déng 8,1% 11,6% 13,0% 12,1% 10,4% 14,5%
Doanh thu tai chinh 111 300 647 364 91 73
Chi phi tai chinh -49 -9 -3 -17 -3 -4
L4i/(L6) tr cdng ty lién doanh lién két 9 9 56 82 31 23
L&i/(L6) rong trwéc thué 322 809 1.370 1.111 258 291
Ty suat loi nhuan trwdc thué 9,9% 18,6% 27,0% 19,9% 19,4% 19,7%
L&i/(L6) rong sau thué 219 595 1.026 833 209 236
Tang trwédng LNST 33,9% 172,2% 72,4% -18,8% -53,6% 38,2%
Sé lwong cb phiéu dang lwu hanh 69.048.195 69.048.195 79.405.357 92.904.146 79.405.357 92.904.146
EPS co ban 2.562 8.617 12.917 8.970 2.343 2.472




THANHCONG BCTC

QUALITY MAKES DIFFERENCE

CFO 724 3.733 2.136 2.862 608
Trong do:

LNST 163 219 595 1.026 833
Khéu hao 98 92 95 218 197
L&i tir hoat déng déu tw -81 -111 -303 -703 -443
Déu tw vén luu dong 497 3.759 1.839 1.959 -30
CFlI -707 -3.885 -2.252 -2.102 -723
Trong d6:

Tién dau tw tai sén cb dinh -373 -1.607 -1.048 -2.241 -382
Tién givi ¢6 ky han va cho vay -1.127 -4.159 -4.678 -9.326 -6.184
Tién thu héi cho vay va tién gtvi c6 ky han 834 1.781 3.417 9.836 5.696
CFF -19 193 -35 -42 -236
Trong do:

Tién di vay - tién tra no 108 129 55 93 -5
Cé tirc da tra -138 -103 -91 -219 -246




THANHCONG DINH GIA

QUALITY MAKES DIFFERENCE

Cho thué dat KCN DCF 6.702
Ban dat KDC* DCF 3.040
Dich vu dién, nuwéc DCF 2.656
Dich vu khac P/E 1.684
Cac mang khac P/E 406
Tién mat va dau tw tai chinh ngan han** BV 6.938
Céc khoan dau tw 1.068
NTC (tinh dén ngay 19/05/2022) MV 1.050
Fico Tay Ninh BV 18
No vay BV (867)
Gia tri SOTP 22.694
Sé lwong CP triéu 93

Gia tri ndi tai CP 244,272

Gia hién tai (19/05/2022) VND 101.100

Upside 141,61%

Ghi chi: WACC = 13,1%, g = 3%, *Trong phan KDC chi bao gém Khu A — D6 thij tai khu lién hiép Phudc Dong va KDC Loc An Binh Son **Chang tdi coi khodn phai thu vé cho vay ngan han dbi véi cong ty me clia SIP
duwoc coi nhw tién mat sau khi can nhac yéu t6 rii ro th4p trong viéc thu hdi no.




THANHCONG RUI RO PAU TU

QUALITY MAKES DIFFERENCE

Rui ro phap ly
Hién nay, cac duw an KCN cutia SIP cé phap ly kha tét. Tuy nhién, cum dw &n KCN va dan cw lién k& KCN L& Minh Xuan 3 dang vwéng phai mot sd van dé can quan
tam, cu thé nhw sau:

1. KCN

% Chwa thuwc hién xong GPMB nhwng d3 tién hanh dau tw CSHT va tién hanh cho thué.

% SIP khong thuc hién ky quj d& dam bao thwc hién dw an dau tw 1a chwa ding theo quy dinh tai Diéu 42 Luat Dau tw.

< Theo két luan thanh tra, SIP dang dwoc hudng don gia cho thué dat tai KCN L& Minh Xuan 3 thap hon mét bang chung, c6 dau hiéu lam that thoat tai san Nha
nwdc va sé co diéu chinh lai.

2. Déan cw

< Dy an nay thudc treong hop phai dau gia quyén s dung dat. Thé nhung, Cong ty Co phan Bau tw Sai Gon VRG (SIP) dwoc chi dinh Iam chl dau tw 1a chwa ding
quy dinh cta Luat bat dai 2013.

< Dy an chwa c6 quyén st dung dat hop phap, da phan la dat nong nghiép chua chuyén doi muc dich, chua dang voi Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015
cua Chinh phu quy dinh viéc chap thuan dy an dau tw.

> Chung t6i cho rang nhirng van dé phap ly ctia hang muc KCN Lé Minh Xuan 3 1a khéng qua nghiém trong va doanh nghiép c6 thé lam viéc véi co quan Nha nwéc
dé tim ra phwong an gidi quyét. Tuy nhién, phan KDC it nhat s& phai che Luat dat dai stva doi mai co thé tiép tuc thue hién. Trong trwdng hop xau coé thé hiy bd
chép thuan dau tw va tién hanh dau gia lai. Diéu nay ciing da dwoc ching t6i néu rd & phan trén khi xac dinh tiém nang cac KDC ctia SIP nam & tAm nhin dai han
cling nhw viéc chwa dwa KDC nay vao md hinh dinh gia.

Rui ro vé tién dé cho thué

Tién dd cho thué méi cham hoéac khong dat so véi dw kién sé anh hwéng dén doanh thu loi nhuan cia doanh nghiép.
Rui ro thanh khoan

Thanh khoan thap khién cho nhirng bién déng gia trong ngan han sé rat kho ludng.




THANHCON PHU LUC

QUALITY MAKES DIFFERENCE

Lich st dinh gia P/E cta cé6 phiéu SIP
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Ké hoach cho thué 2022 cua SIP

Khu céng nghiép Dat cong nghiép (ha) NXXS (m2)

Phuwéc Bong 40 15.600
boéng Nam 0 11.422
Lé Minh Xuan 3 0 10.760
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THANHCON TUYEN BO MIEN TRACH NHIEM

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Céc thong tin va nhan dinh trong bao céo nay dwoc cung cap b&i TCSC dwa vao ‘céc nguén théng tin ma TCSC coi la dang tin cay, cé san
va mang tinh hgp phap. Tuy nhién, ching t6i khéng dam bao tinh chinh xac hay day du cta cac théng tin nay.

Nha dau tw sl dung béo céo nay can lwu y rang cac nhan dinh trong béo cdo nay mang tinh chat chi quan clia chuyén vién phéan tich
TCSC. Nha dau tw str dung bao cao nay tw chiu trach nhiém vé quyeét dinh cta minh.

TCSC c6 thé dwa vao cac thong tin trong bao cao nay va cac thong tin khac dé ra quyét dinh dau tw ctia minh ma khéng bi phu thudc vao
bat ki rang buéc nao vé mat phap ly déi véi cac thong tin dwa ra.

B&o céo nay khong dwoc phép sao chép, tai tao, phat hanh va phan phdi véi bat ky muc dich nao néu khéng dwoc sy chap thuan bang
van ban clia Cong ty Cé phan Chirng khoan Thanh Cong. Xin vui 1dong ghi ré ngudn trich dan néu sir dung cac théng tin trong b&o céo nay.
Cac thdng tin co lién quan dén chirng khoan khac hodc cac thong tin chi tiét lién quan dén cb phiéu nay c6 thé dwoc xem tai hodc sé dwoc
cung cap khi cé yéu cau chinh thirc.
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